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MO DAU

1. Tmh C2’1p thlét cuia viéc nghlen ciru dé tai

Dat dai 1a nguon tai nguyen vO Cung quy gia, la tai san quan trong cua qUOC gia,
1a tu liéu san xuat dac biét, 1a diéu kién can cho moi hoat dong san Xuat va doi séng, 1a
thanh phan quan trong hang dau cua méi trudng séng, 1a dia ban phan b cac khu dan
cu, Xay dung cac co s kinh té, van hoa, xa hoi, an ninh va qudc phong.

Theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 54 Hién phap nim 2013 thi: “Pdt dai la tai
nguyén dac biét cia quoc gia, nguan lyc quan trong phat trién dat nude, dwoc quan ly
theo phap ludz”.

Quyen str dyng dat 1a mot loai quyén ve tai san dac biét phét sinh trong quan hé
st dung dat. Hién hay, vé mat phap Iy, khdng c6 khai niém mua ban dat dai, ma chi c6
khai niém chuyén quyén str dung dat theo quy dinh cua Bo luat Dan sy (BLDS) nim
2015, Luat Kinh doanh bat dong san (KDBDS) nam 2014 va Luat Dat dai (LDD) nam
2013. Chuyén quyeén st dung dat 1a mot loai giao dich dan sy dic thu, c6 diéu kién. Co
nhiéu hinh thirc chuyén quyén str dung dét: chuyén nhuong, chuyén doi, thira ké, tang
cho; cho thué, cho thué lai quyen sir dung dat; the chap, gop von bang quyen sir dung
dat; trong do, chuyén nhuong la mot trong nhiing hinh thirc pho bién.

Chuyén nhuong quyén sir dung dat la mot quyén rat co ban cua ngudi su dung
dat. Tuy nhién, khong phai nguoi st dung dat nao ciing c6 duoc quyén nay. Ban chat
phap luat trao quyén chuyén nhuong quyén sir dung dat chinh la da trao quyén dinh
doat quyén sir dung dat. Pinh doat nhung trong gidi han cua phap luat, dinh doat ddi
Vvéi quyén str dung dat ciia minh theo quy dinh.

T6 chirc kinh té 1a cha thé s dung dat rat quan trong trong chinh sach phap luat
d4t dai cua nha nuéc ta. Viéc tao diéu kién cho cac td chie kinh té tap trung vao san
xuat kinh doanh, tham gia cung ng san pham 1a mét nhiém vu rat quan trong cia nha
nudc va phap luat trong d6 co chinh sach phap luat dat dai. Trong nhimg nim qua, hé
théng phap luat dat dai khong ngimg d6i méi, hoan thién theo hudéng mo rong va bao
dam cac quyén Cua ngudi sir dung dat. Tuy vay, dé hai hoa gitra quyén caa chi so htu
dat dai v6i quyén, nghia vu cia nguoi sir dung dat va qua trinh hoi nhap kinh té quoc
té, van dat ra c4c van dé can nghién ctru lién quan dén quyen sir dung dat, trong do c6
hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat giira cac to chirc kinh té. So voi hoat dong
chuyén nhuong quyén str dung dat dién ra trén thyc té thi cac quy dinh phép luat diéu
chinh vé giao dich quyen su dung dat gitra cac to chuc kinh té ra doi muon hon. Quyén
chuyén nhuong quyen su dung dat chinh thirc duoc ghi nhan tai khoan 2, 3 Piéu 3 LDD
nam 1993. Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat cling bit dau duoc ghi nhan
chinh thic tai cac diéu tir 705 dén 713 BLDS nam 1995.

Tuy nhién, dén thoi diém hién tai, mic du quy dinh phap luat vé hgp dong chuyen
quyén sir dung dat giita cac t6 chtc kinh té da duoc xay dung tuong d6i day du nhung
viéc thyc thi va ap dung trén thyc té van con gap nhiéu kho khan, vuéng mac, thiéu co
s phap ly. Tinh trang khong dam bao tinh phap 1y caa hop dong, hop déng vé hiéu,
hop dong duoc giao két gia tao, lra dbi, vi pham diéu cam caa phép luat, trai dao dac
x& hoi hay viéc thuc hién giao dich c6 tai san khong thuoc quyén si dung hop phap....
van dang con ton tai, anh hudng dén quyén va loi ich hop phap cua cac chi thé tham
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gia quan hé hop ddng. Nguyén nhan co ban dan dén thuc trang néu trén 1a do cac quy
dinh cua phap luat hién hanh con nhiéu diéu khoan chwa mang tinh kha thi ciing nhu
mot s6 van dé phat sinh trén thuc té nhung quy dinh phap luat van con bo ngé hoic
thiéu thong nhat.

Do do, viéc nghién ctiru mot cach c6 hé thong cac quy dinh cua phap luat vé hop
ddng chuyen nhuong quyen st dung dat gifra cac t6 chuc kinh té va viéc glal quyét
tranh chap hop ddng chuyén nhuong quyen st dung dat gitta cac chu thé hay trong
nhiing ndm gan day, trén co s¢ do dé xuat nhiing klen nghi nham sira doi, b6 sung
chinh sé&ch, phap luat vé hop ddng chuyen nhuong quyén st dung dat gitra cac to chirc
kinh té va xac lap co ché giai quyet cac tranh chap thich hgp nham nang cao hiéu qua
cong tac giai quyét, dam bao quyén va lgi ich hop phap, chinh dang cho dwong su chinh
la yéu cau cap thiét hién nay.

Vi nhiing 1y do néu trén, tac gia quyét dinh chon de tai “Phdp ludt vé hop dong
chuyén nhwong quyén sir dung dat giira cac té chize kinh té” lam dé tai luan vin thac
si luat hoc cua minh.

2. Tinh hinh nghién ciru lién quan dén deé tai

Trong thoi gian vira qua, & nudc ta da ¢ nhiéu cdng trinh nghién ciu bao gom:
sach chuyén khao, luan an tién si, luan van thac si, bai viét trén cac tap chi... dé cap
dén van dé hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat gitra cac to chuc kinh té, cu
thé nhu sau:

- Cubn sach “Giao dich vé quyén st dung dat vd hiéu - Phap luat va thuc tién
Xét xir” cua tac gia Nguyén Vian Cuong, Nguyén Minh Hang, Nha xuat ban Théng tin
va truyén théng (2011), tong hop cac van dé Iy luan, phap luat va thuc tién vé cac giao
dich vé quyén st dung dat vo hiéu.

- Luan an “Phap luat vé chuyén nhuong quyén str dung dat trong kinh doanh bat
dong san & Viét Nam” (2012) cua tac gia Nguyén Thi Hong Nhung, (bao vé tai Truong
Pai hoc Luat Ha Noi), danh gia cac van dé Iy luan va thuc trang phap luat vé chuyén
nhuong quyén sir dung dét trong kinh doanh bat dong san ¢ Viét Nam, trén co sd do
dua ra cac dinh hudng va giai phap hoan thién phéap luat chuyén nhuong quyén st dung
dat trong kinh doanh bat dong san ¢ Viét Nam.

- Luan van thac si: “Chuyén nhwong quyén si dung dat ciia té chizc kinh té theo
quy dinh cua Ludt Pat dai 2013” (2015) cua tac gia Nguyén Ngoc Anh (bao vé tai
Khoa Luat — Pai hoc qudc gia Ha Noi). Trong cong trinh, tac gia da phén tich, danh
gia thyc trang ni dung cac quy dinh vé chuyén nhuong quyén sir dung dét caa to chic
kinh té theo LDP niam 2013 va khuyén nghi giai phap nang cao hiéu qua thi hanh cac
quy dinh nay trén thyc té & Viét Nam.

- Bai viét “Mgt s¢ vdn dé phap Iy vé chuyén nhwong tai san gan lien véi dat”,
dang trén nclp.org.vn (phién ban cii cua Tap chi nghién ctu 1ap phap dién tir) (2007)
cua tac gia Nguyen Hong Anh, dua ra mot sb Van dé vuéng mac lién quan dén viéc
chuyén giao quyén s& hitu tai san gan lién vai quyén s dung dat va cach xac dinh vat
chinh - phu trong hop déng nay, déng thoi tac gia néu ra van dé lieu trong hop dong
nay quyén st dung c6 dugc coi la "vat chinh™ va tai san gan lién véi quyén sir dung dat
¢ duoc coi la "vat phy"?

- Bai viét “Hop ddng vé quyén st dung dat trong BLDS 2015” cua tac gia
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Nguyén Thuy Trang, Tap chi Luat hoc s6 4/2016, trong d6 binh luan cac quy dinh vé
khai niém, noi dung, hinh thic ... hop déng vé quyén sir dung dat, dong thoi dua ra mot
sb dé xuét hoan thién phap luat lién quan dén nhirng noi dung trén.

- Bai viét “Bao dam tinh minh bach cua thi truong bat dong san phéap luat mot
s nudce trén thé gigi va kinh nghiém cho Viét Nam” cua tac gia Nguyén Thi Dung,
Tap chi Luat hoc sb 8/2010. Vi su phan tich cac quy dinh phép luat caa mot s6 quéc
gia trén thé gidi co che d6 so hitu, s dung va quan ly khac nhau, bai viét di lam bat
Ién su tuong dong vé tinh minh bach va dam bao quyén cua ngudi str dung dat thu:c té.

- Bai viét “biéu kién thuc hién quyén chuyén nhuong quyen st dung dat ¢” cua
tac gia Nguyen Thuy Trang, Tap chi Nghién ctu lap phap so 6/2017, trong d6 phan
tich cac diéu kién duogc thuc hién quyén chuyén nhuong quyén sir dung dat & theo quy
dinh tai Biéu 188 cua LDD niam 2013.

Ngoai ra, con c6 mot sé cong trinh nghién ctu c6 lién quan mat thiét dén dé tai
nhu: Ludn van thac si luat hoc caa DS Thi Van (2015), Vién Pai hoc ma Ha Noi, dé
tai: “Gidi quyét tranh chap vé hop dong chuyén nhwong quyén si dung dat, thyc tién
xét xut tai TOa &n nhan dan huyén Péng Anh, Thanh phé Ha Ngi ”; Bai viét “Ban chat
cua hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat theo phap lugt hién hanh” cua tac gia
Nguyén Vin Hién, Toa an nhan dan téi cao, dang trén Tap chi dan cha phap luat ngay
5/7/2018...

Mac du cac nghién ctru trén day da nghién cu ¢ nhiing khia canh khac nhau vé
hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat gitra_ cac to chie kinh té; tuy nhién, phap
luat trong linh vue nay dé co sy thay ddi, vi vay can tiép tuc duoc nghién ciru dé nhan
dién cac bat cap va bo sung va hoan thién. Bé hoan thanh tét dé tai, tc gia tham khao
nhiing van d¢ da duoc nghién cu ¢ nhitng khia canh khéc nhau cua hop dong chuyen
nhuong quyén sir dung dat gitra cac t6 chuc kinh té, giai quyét tranh chap hop dong
chuyen nhuong quyén st dung dat gitra cac chu thé ndy. Téac gia cd su tong hop va ké
thira dé nghién ctru mot cach co hé thong tir d6 phan tich va dua ra nhan dinh, danh
gia cua minh vé cac quy dinh vé hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dat gilra cac
to chuc kinh té va thuc tién giai quyét tranh chap nay tai Toa an nhan dan céac cap o
mét sb dia phuong.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru

3.1. Muc dich nghién ciru

Luan van nghién ctu nham d¢ xuat giai phap hoan thién phéap luat va nang cao
hi¢u qua ap dung phap luat vé hop. d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dét gitra cac to
chuc kinh té gop phan bao vé quyén va lgi ich hop phép cua cac chu thé.

3.2. Nhiém vu nghién ciru

MGt la, Iuan van nghlen ctru mot s6 van dé Iy luan vé hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat gitra cac t6 chtc kinh té trén co so phan tich cac khai ni¢m: Quyén
st dung dat, chuyén nhuong, hop dong... 1am tién dé cho viéc hoan thién quy dinh
phap luat vé cac noi dung trén; phan tich dac diém cua hgp dong chuyén nhuong quyén
sir dung dét gitra cac t6 chuc kinh té, tir d6 chi ra nhitng diém tuong dong va khéc biét
so véi hop dong mua ban tai san khac.

Hai 13, nghién cau thuc trang quy dinh phép luat vé hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat giita cac t6 chtc kinh té dé 1am sang to cac noi dung phap luat diéu
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chinh d4i véi cac van dé nay.

Ba Ia, nghién cuu thuc tién ap dung céc quy dinh phap luat vé hop dong chuyén
nhuong quyen sir dung dat giira cac td chic kinh té.

4. Doi twong va pham vi nghién ctru

4.1. Poi twong nghién ciru

Ly luan phap luat vé hop déng chuyén nhuong quyen st dung dat giira cac t6
chtrc kinh té; phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dét cua to chuc kinh té qua
cac van ban phap luat nhu BLDS nam 2015, LDD nam 2013, Luat KDBDS nam 2014;
thuce tién ap dung phap luét vé hop d6ng chuyén nhu’(mg quyén st dung dat gitta cac
t6 chtrc kinh té théng qua cac sb liéu, ban an, vu viéc dién hinh.

4.2. Pham vi nghién ctru

- Phgm vi ngi dung: Dé tai gisi han pham vi ndi dung nghién ciu 1a phap luat
vé hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat giira cac to chic kinh té.

- Pham vi khéng gian va théi gian: Pham vi vé khdng gian nghién ctiu cia luan
van 1 cac quy dinh cia phap luat Viét Nam lién quan dén noi dung nghién cau. Khi
khao sét thuc tién ap dung phap luat, luan vian khao sat cac ban an giai quyét tranh chap
hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat ciia Toa an nhan dan tai tinh Binh Duong
va Thanh phé H6 Chi Minh, 02 dia phuong c6 cac truong hop tranh chap pho bién, giai
doan tir nam 2015 dén nim 2021.

- Pham vi thgec tién: Luan van gidi han nghién cau vi pham hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat giita cac to chtc kinh té phét sinh tai Toa an 1a co s6 luan
giai cho cac truong hop vi pham hop ddng.

5. Phwong phap luan va phwong phap nghién ciru

5.1 Phuong phap luan: Luan van dugc nghién ctu dya trén co sé phuong phap
luan khoa hoc ctia chu nghia Mac - Lénin vé Nha nudc va phép luat. Bic biét, tac gia
xac dinh céng tac xay dung va hoan thién phéap luat dan su vé hop dong chuyén nhugng
quyén st dung dat giita cac to chuc kinh té phai quan triét, tuan theo cac quan diém chi
dao cua Pang Cong san Viét Nam vé cai cach tu phap va xay dung Nha nuéc phap quyen
Viét Nam x& hoi chu nghia, vi thé cac dinh hudng hoan thién phap luat déu xuat phat va
thuc hién dya trén nhitng quan diém chi dao do.

5.2 Phuong phép nghién cuu:

Trén co sé phuong phap luan nghién ctu chung, tac gia stir dung cac bién phap
nghién cau cy thé sau dé thuc hién dé tai.

Phuong phdp nghién cuu két hop giira ly lugn va thuc tién: Phuong phép nay
Xuyén suét trong tat ca cac chuong cia luan van. Cu thé, tir viéc phan tich vé quyen su
dung dat, hop dong chuyen nhu:ong quyén st dung dat gitra cac to chwre kinh té..., tac
gia khai quét thanh cac van dé c6 tinh Iy luan vé cac khai niém trén. Két hop glua két
qua nghién ctru ly luan ¢ Chuong 1, thyc trang va thuc tién ap dung phap luat va giai
quyét tranh Chap tai Chuong 2, luan van dinh huéng hoan thién vé hop dong Chuyen
nhuong quyen su dung dat va giai quyet tranh chap hop déng chuyén nhuong quyén
su dung dat gitra c4c to chuc kinh té trén ca ba phuong dién ly luan, phap luét va thuc
tién, nham dam bao sy thdng sudt, hé théng va hai hoa giira cac yéu to trén.

Phuong phap lich su: Phuong phap lich st dugc s dung dé danh gia sy van
dong, thay doi cua cac quy dinh ctia phap luat vé hop dong chuyén nhuong quyén st
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dung dat va giai quyet tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat gitra
cac to chic kinh té qua céc thoi ky Cac quy dinh cua phap luat la sy phan anh chan
thue diéu kién hoan canh lich sir va chu truong, chinh sach cua Nha nudc tai thoi diém
ban hanh. Tt phwong phap lich str, luan van dwa ra nhan xét, danh gia su ké thira, phét
trién cac quy dinh cua phap luat vé hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat qua
ting thoi ky, tir 6 c6 thé dua ra nhitng kién nghi, dé xuat hoan thién phap luat pho
hop.

- Phuong phap so sanh, phwong phap danh gia, phwong phap tong hop, phuong
phap thong ké so lieu dugc st dung tai Chwong 2 khi nghi€n cuu noi dung hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat cua to chic kinh té.

- Phuong phap quy nap, phuwong phap lap luan logic, dugc su dung tai Chuong
3 khi nghién ctu giai phap hoan thién phap luat nang cao hiéu qua thyc hién phap luat
vé hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat caa to chuc kinh té.

6.Y nghia khoa hoc va y nghia thuec tién ciia luin vin

- Tong hop, hé thong hoa va gop phan hoan thién nhiing van dé ly luan vé chuyén
nhuong quyen sir dung dat cua to chuc kinh té o nudc ta. Nhimg két qua nghién ciru clia
luan van gop phan b sung vao hé thong 1y luan vé phap luat dat dai noi chung va phap
luat vé quyén chuyen nhuong quyén st dung dat cta to chirc kinh té ndi riéng.

- Pé xuat, dua ra dinh hudng hoan thién phap luat, gép phan xay dung hanh lang
phéap ly théng thoang, an toan cho viéc xéac 1ap, thuc hién cac giao dich chuyén nhuong
quyén str dung dét gitra cac to chac kinh té. Luan van c6 thé duoc st dung lam tai lisu
tham khao phuc vu céng tac giang day va hoc tap tai cac co s dao tao luat.

7. Két cAu ludn vin

Két cau cua luan vin ngoai phan mé dau, két luan va danh muc tai liéu tham
khao, noi dung caa luan vian duoc két cAu thanh 3 chuong:

Chuong 1. Mot s6 van dé ly luan phap luat vé hop dong chuyén nhuong quyén
st dung dat gitra cac to chuc Kinh té.

Chuong 2. Thyc trang phap luat va thuc tién ap dung phap luat vé hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat giita cac t6 chic kinh té & Viét Nam.

Chuong 3. Dinh hudng va cac giai phap hoan thi¢én phap lut va nang cao hiéu
qua thuc hién phéap luat vé hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat giira cac to
chuc kinh té.



Chuong 1 )
MOT SO VAN PE LY LUAN PHAP LUAT VE HQP PONG CHUYEN
NHUQNG QUYEN SU DUNG PAT GIUA CAC TO CHUC KINH TE

1.1. Khai niém, dic diém cia hop dong chuyén nhuong quyen sir dung dat

1.1.1. Khdi niém hop dong chuyén nhwong quyén siv dung dit

Hop ddng chuyen nhuong QSDD da dugc ghi nhan trong Bo luat Dan sy
Viét Nam qua cac thoi ky. Tai Piéu 697 BLDS niam 2005 di dwa ra khai niém vé Hop
ddng chuyen nhuong quyen su dung dat (HPCNQSDD) nhu sau: “Hop dong chuyen
nhuwong quyen st dung ddt dwoc hiéu 1a sy théa thugn gidta cdc bén, theo do bén chuyén
nhwong quyen s dung ddt ¢6 nghia vu chuyén giao dat va quyén sir dung dat ciia minh
cho bén nhdn chuyén nhwrong, bén nhdn chuyén nhwong cé nghia vu tra cho nguoi
chuyén nhuwrong mét khodn tién tirong ing Véi gia tri quyen si dung dat ™.

Nhu vay, dua vao khéai niém nay co thé hiéu: Bén chuyén nhuong va bén nhan
chuyén nhuong quyén sir dung dat ciing thong nhét y chi, thoa thuan dé chuyén giao
QSDBP va tién cho nhau dé thoa man nhu cau sir dung dat cua minh. Hop dong chuyén
nhugng QSDP 1a su chuyén dich QSDD tir chi thé c6 quyén sir dung dat hop phap
sang chu thé khac theo trinh ty, thu tuc, diéu kién do luat dinh, theo d6 chu thé c6
QSDD (chu thé chuyén nhugng) c6 nghia vu giao dat va QSDD cho chu thé khac (chi
thé nhan Chuyen nhuong) c¢6 nghia vy thanh toan mot khoan tién co gia tri tuong duong
véi thira dat dugc chuyén giao; chu thé chuyen nhuong phai co nghia vu nop thué
chuyén nhuong QSDP, chu thé nhan chuyén nhugng c6 nghia vu nop 18 phi trudc ba
va Ié phi thim dinh theo quy dinh cua phap lut.

Khi BLDS nam 2015 duoc ban hanh thi viéc chuyén quyen su dung dat dugc
BLDS nédm 2015 quy dinh thu gon trong mét muc goi la Hop dong vé chuyen quyén
st dung dat. Nguyén nhan din dén viéc thay d6i nhu trén 13 do sau khi Hién phép nam
2013 dugc ban hanh thi LDD nam 2013 va BLDS nam 2015 da duoc stra ddi, bo sung
nham phi hop voi yéu cau cia dao luat co ban nay. Viéc chuyén nhuong quyén sir
dung dat lién quan t&i nhiéu linh vuc nhu giao dich dan sy, kinh doanh thwong mai,
quan 1y dat dai va duoc diéu chinh boi nhiéu vin ban phap luat khac nhau nhu Luét
Dit dai, Luat Nha ¢, Luat Thuong mai, Luat KDBDS... Vi vay, van ¢ nhiing quan
diém khac nhau vé ban chat cua hoat dong chuyén nhuong quyén sir dung dat khong
chi 1a giao dich dan su va chi chiu su diéu chinh béi luat dan su. Nhu vay, khi thyuc
hién hop ddng vé quyén st dung dat thi viéc 1ap hop dong khong chi can ci vao BLDS
ma con can ¢t vao quy dinh phap ludt khac c6 lién quan nhu Luat Pat dai, cu thé tai
khoan 3 Diéu 167 LDD nam 2013: “Hop dong chuyen nhwong, tang cho, thé chdp,
gop von bang quyén sir dung dat, quyén sir dung dat va tai san gan lien véi dat phdi
dwroc cdng ching hodc ching thuec, trir trieong hop kinh doanh bdr déng san quy dinh
tai diém b khodn nay .

Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat xuat hién khi c6 ché do so
hitu toan dan vé dat dai duoc ghi nhan lan dau tién trong Hién phap nam 1980. Viéc
chuyén nhuong QSDP duoc thuc hién theo ding thu tuc, trinh ty do Nha nudc quy




dinh, quyén va nghia vu ctia cac bén tham gia giao dich chuyén nhuong. Viéc cham
dut hay thiét 1ap QSDD phai thdng qua chu quan 1y dat dai va dai dién cha so hiru dbi
Voi dat dai 1a Nha nuéc. Vé co ban, theo phap luat dan su, hop déng Chuyen nhuong
quyen str dung dat bao gdm céc ndi dung sau: tén, dia chi cua cac bén; quyén, nghia vu
ctia c4c bén; loai dat, hang dat, dién tich, vi trf, s6 hiéu, ranh gidi vatlnhtrang dat; thoi
han sir dung dat cua bén chuyen nhuong; thoi han st dung dat con lai cua bén nhan
chuyén nhuong; gia chuyen nhuong; phuong thic, thoi han thanh toan; quyen cua bén
thir ba d6i voi dat chuyén nhuong; cac thong tin khac lién quan dén quyén sir dung dat
trach nhiém cua cac bén khi vi pham hop dong LDD nim 2013 khong quy dinh mau
va noi dung cua hop d6ng chuyén nhugng quyen st dung dat, nhung theo phap luat dat
dai, hop dong chuyen nhugng quyen su dung dat co thé phai dugc cong chiing hodc
chtng thyc. Béi véi HDCNQSDD hoic chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san
gan lién voi ¢4t ma mot bén hoic cac bén 13 té chuc hoat dong kinh doanh bat dong
san thi duoc cong chuang hoic ching thuc theo yéu cau cua cac bén. Béi véi Hop dong
ca hai bén chuyén nhuong va nhan chuyén nhugng déu khéng phai la to chic hoat dong
kinh doanh bat dong san thi phai duoc cong chung hoic ching thyc. Viéc cong ching
thuc hién tai cac to chirc hanh nghé cong ching, viéc chieng thyc thuc hién tai Uy ban
nhan dan.

1.1.2. Pic diém hop dong chuyen nhuwong quyen sir dung dit

Thue nhat hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat lién quan tdi
nhiéu linh vuc nhu giao dich dan su, hoat dong kinh doanh thuong mai, quan 1y dét dai
nén dugc diéu chinh béi nhiéu van ban phap luat khac nhau. Bén canh BLDS, viéc
chuyén nhuong quyén sir dung dat con duoc diéu chinh bang cac luat chuyén nganh
nhu: Luat Dat dai, Luat Nha &, Luat Thuong mai, Luét Kinh doanh bat dong san.

The hai, hop dong Chuyen nhuong quyen st dung dit co y nghia khac
véi cac hop dong chuyén quyen su dung dat con lai. N6 dap tng nhu cau tap
trung, tich tu dat dai cua nén san xuit hang héa theo co ché thi truong. trong
d6 hang hoa quyén st dung dat duoc lwu chuyén mét céch ty nhién theo nhu
cau x& hoi trén co so Sy thoa thuan binh dang gitra cac chu thé, tao diéu kién
thac day kinh té phat trién va viéc khai thac lgi ich kinh té cua dat dai duoc
hiéu qua hon.

The ba, trong quan hé chuyen nhuong quyen su_dung dat, d6i twong cua
hop dong chuyén nhuong quyen su dung dat la quyen su dung dat cua bén
chuyén nhuong, con thira dat chuyén nhwong van thuéc quyén so hitu cua
toan dan do Nha nudc dai dién cha so hitu va thdng nhat quan ly. Chinh vi
thé, nguoi st dung dat khéng cd toan quyén quyét dinh, dinh doat tuyét ddi
doi voi dat thudc quyen sir dung cua minh nhu doi v6i cdc loai tai san khéc
thugc quyén so hitu. Khi thuc hién viéc chuyen nhuong quyen su dung dat,
hhimg nguoi tham gia vao hop ddéng chuyén nhuong quyén st dung dat phai
tuan theo cac quy dinh vé diéu kién, noi dung, trinh ty, thu tuc do phap luét
quy dinh. Piéu kién chuyén nhuong quyen su_dung dat 1a co s¢ phap ly rat
quan trong dé co quan nha nudc co tham quyén xem xét, quyét dinh cho viéc
chuyén nhuong quyén sir dung dat hop phap xay ra.



Thiz nr, vé hinh thac hop dong CNQSDD phai dugc cdng ching hoic
chung thuc (Piéu 167 cua LPP nim 2013). Piéu nady khac so véi cac hop
ddng dan su thong dung khac co thé giao két bang loi ndi, xac 1ap hanh vi
ngodi quy dinh hinh thic vé van ban. Nguyén nhan, 14 do tinh chat phtc tap
cia hop dong lién quan toi dat dai thudc sé hitu toan dan, nhung dudi su qUan
ly cia Nha nudc, viéc quy dinh hinh thic cua hop ddng phdi 1a van ban c6
cong chung, chung thyc, n6 la co s¢ phap ly xac 1ap quyén sé hiru quyen sur
dung dat cling nhu cin ctr dé giai quyét cac tranh chap khi c6 vi pham vé hop
ddéng. Ngoai ra, viéc chuyén nhuong quyén st dung dat phai tién hanh ding
Ky tai co quan ding ky dat dai va co hiéu luc ké tir thoi diém dang ky vao sb
dia chinh.

Thet ndm, trong hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat cac bén tham gia
hop d6ng phai ¢ trach nhiém, nghia vu trude Nha nude. Do 1a ngudi chuyén nhuong
QSDP phai ¢6 nghia vu nop thué chuyén quyén sir dung dat, nguoi nhan chuyén
nhuong QSDD phai nop 1€ phi trudc ba, 1€ phi dia chinh theo quy dinh cta phéap luat.

1.2. Khéi quat phap luat hop dong chuyén nhuwong quyén sir dung dat giira
cac to chirc kinh té

1.2.1. Khdi niém phdp ludt vé hop dong chuyén nhwong quyén siv dung dit
giita cdc to chirc kinh té

Chuyén nhuong quyen sir dung dat 1a mot quyén ning cua Chuyen quyén str dung
dat cua ngudi str dung dat. bay la mét giao dich dan sy ma bén chuyen nhuong quyen
st dung dat (nguoi sir dung dat) chuyén giao quyén st dung dat cho bén nhan chuyén
nhuong va bén nhan chuyén nhuong phai tra cho bén chuyén nhuong mot s tién tuong
g Véi gia tri quyén st dung dat. Hinh thic phép 1y caa cia chuyén nhugng quyén sir
dung dat Ia hop dbng chuyén nhuong quyén str dung dat. Phéap luat dat dai khong dua ra
giai thich vé chuyen nhuong quyen su dung dat ma chi c6 BLDS nam 2005 giai thich vé
hop d6ng chuyén nhuong quyen sir dung dt nhu sau:

Theo quy dinh tai Diéu 697 BLDS nam 2005 thi Hop dong chuyén nhugng quyén
sir dung dat 13 su thoa thuan giita cac bén, theo d6 bén chuyén nhuong quyén st dung dat
chuyén giao dat va quyén sir dung dat cho bén nhan chuyén nhuong, con bén nhan chuyén
nhuong tra tién cho bén chuyén nhuong theo quy dinh cua Bo luat nay va phap luat vé dat dai.

Chuyén nhuong quyén sir dung dat cia to chuc kinh té 1a mot truong hop cu thé cia
chuyén nhuong quyén sir dung dat. Vi vay, hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
giira cac to chirc kinh té c6 day da ndi dung va thuc hién theo dung hinh thac phu hop
vé6i quy dinh phép luat dan sy, phap ludt vé ddt dai va quy dinh khac cuia phap ludt co
lién quan.

Trén co sé phan tich khai niém vé hop dong chuyen nhuong quyén su dung dat
trong quy dinh ciia BLDS va LD, khéi niém Hop ddng Chuyen nhuong quyén str dung
dat gitra to chuc kinh té 6 thé duoc hiéu nhu sau: “Hop dong chuyén nhirong quyén
sir dung dat gida cac té chic kinh té dieoc hiéu 1 si thoa thudn giga cac bén, theo dé
bén chuyén nhwong quyén sir dung ddt c6 nghia vu chuyén giao dat va quyén six dung
dat ciia minh cho bén nhdn chuyén nhirong, bén nhdn chuyén nhuwong cé nghia vu tra
cho bén chuyén nhirong mét khodn tién tfiwong g véi gia tri quyén sir dung dat va hop



dong phdi duwoc ldp thanh van ban theo hinh thizc phi hop véi quy dinh cia Bé lugt
Dan s, phap ludt vé ddt dai va quy dinh khéc cia phap ludt c6 lién quan”.

Bén canh cac dic diém caa hop dong chuyén ‘nhuong quyen st dung dat thong
thuong, hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat gitra cac to chuc kinh té con co
mot s6 dic diém riéng sau:

Mgt 13, to chirc kinh té 1a mot phap nhan nén viéc giao dich, ky két hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat giita cac té chic Kinh té véi nhau duge thuc hién
thong qua ngudoi dai dién hop phép cua to chuc kinh té. Nguoi dai dién hop phap cua
t6 chirc kinh té duoc xac dinh rd trong gidy phép dang ky kinh doanh hoic trong diéu
1& cua cong ty. Thong thuong ngudi dai dién hop phép cua to chic kinh té 1a Tong
giam déc hoic Giam déc cua to chic d6 hodc nguoi dai dién theo uy quyén cia nguoi
dai dién theo phép luat.

Hai 13, t6 chtc kinh té 1a phap nhan cd chic ning kinh doanh, theo dudi muc
dich loi nhuan nén quyén st dung dat 1a mot phan tai san thuoc s hiru cua t6 chuc
kinh té. Do d6, viéc quyét dinh ky két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
phai dugc su dong y cua Pai hoi c6 dong (ddi véi t6 chirc kinh té l1a cong ty co phan)
hodc dugc sy dong y cua Bo chii quan (ddi véi to chire kinh té 1a doanh nghiép ma Nha
nudce nam gitra phan vén chi phbi) hay duoc sy ddng y cua Ban lanh dao/Ban giam doc
(ddi vi to chirc kinh té 1a cong ty trach nhigm hitu han).

Ba la, do quyen st dung dat 12 tai san caa to chac kinh té nén gia tri hop dong
chuyen nhuong quyén sir dung dat phai duoc hach toén vao phan tai san cua to chac
kinh té do.

1.2.2. Ngi dung phap luqt diéu chinh vé hop dong chuyén nhwong quyén sir dung
dat giita cdc t6 chire kinh té

Tuong tu nhu cac loai hop dong Chuyen quyén st dung dat noi chung, quy dinh
phap luat vé& hop dong chuyén nhuong quyen str dung dat giira cac to chuc kinh té co
moi quan hé véi quy dinh phap luét cua nhiéu nganh luat khac. Pit dai, quyén so hitu
va quyen st dung dat duoc dé cap dén trong Hién phap, dao luat cd hiéu luc phap ly
cao nhat ciia Nha nudc ta va tlep tuc dugc cu thé hoa tai cac van ban phap Iy khac.
BLDS vei tu cach 1a dao luat goc diéu chinh cac quan hé dan sy noi chung quy dinh
vé dia vi phép ly cia ca nhén, phéap nhan, cac diéu kién tro thanh chi thé caa giao dich
dan su, tai san va quyén so hiru, nghia vu, hop dong, .. . Phap luat dat dai quy dinh cu
thé vé cac noi dung lién quan dén dat va quyén str dung dat, quyén va trach nhiém cua
Nha nuée dbi Vai dat dai, quy hoach, ké hoach su dung dat, dang ky dat dai, cap giay
chang nhan quyen st dung dat, can ctr X4c lap quyen st dung dat, ché do st dung, phan
loai dat, quyén va nghia vy cua nguoi su dung dat .. Phap luat kinh doanh bat dong
san quy dinh vé hop dong chuyén nhuong quyen st dung dat trong hoat dong kinh
doanh bat dong san. Phép luat nha & quy dinh vé cac giao dich mua ban nha ¢ gan lién
vé6i quyén sir dung dat o, ... Can ctr quy dinh phap luat vé muc dich str dung dat o va
viéc nghiém cam xay dung “nha ¢ trén dat khdng phai 1a dat ¢, thi chi cac hop dong
c6 d6i tuong 1a “quyén str dung dat ¢” chiu su diéu chinh cua phap luat nha & trong
truong hop ¢4 nha & trén dat (tuy nhién trén thuc té van co truong hop ngoai Ié do sy
thiéu thong nhat trong quy dinh phap luat hién hanh).



Tha nhat, méi quan hé gitra quy dinh phéap luat vé hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat gitra cac td chirc kinh té voi quy dinh phép luét caa cac nganh luat
nhu trén thé hién nhu sau:

Mgt 1a, quan h¢ gizra Lugt Hién phap véi phép lugt vé hop dong chuyén nhirong
quyén su dung dat giga cac to chic kinh té

Hién phap nudce ta khong quy dinh cac glao dich vé quyen su dung « dat cling nhu
hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat, ma chi dé cap dén dat, quyén so httu dat
va quyén su dung dat. Trong d6, dat dai duoc coi 1a tai nguyén dic biét cua qu0c gia,
la ngudn luc quan trong phat trién dat nude va duoc quan ly theo phép luat. Bong thoi,
theo Hién phap 2013 thi quyén s hitu dat dai 1a tai san cong thudc sé hitu toan dan do
Nha nudc dai dién chua s¢ hitu va théng nhat quan ly. Té chirc, ca nhan duge Nha nuéc
giao d4t, cho thué dat, cdng nhan quyén sur dung dat. Nguoi sir dung dat duoc Chuyen
quyén sir dung dat, thuc hién cac quyén va nghia vu theo quy dinh caa luat. Quyén st
dung dat dugc phép luat bao ho.

Quy dinh vé dat dai, quyén s& hitu, quyén st dung dat trong Hién phap budc cac
quy dinh phap luat chuy@n nganh phai tuan thu. Quyén str dung dat va quyén chuyén
quyén sir dung dat (trong d6 c6 quyén chuyén nhuong) cua to chic, ca nhan 1a mot
trong nhitng van dé Hién dinh. Quy dinh vé viéc bao ho quyén cua nguoi sir dung dat
trong Hién phap cho thay tam quan trong va su quan tam ctua Nha nudc dbi vai quyeén,
loi ich cua nguoi str dung dat. Trong nhom céc tai san thudc ddi twong cua cac giao
dich dan su, duy nhét “quyén sir dung dat” duoc dé cap trong Hién phép.

Hai 13, quan hé giza Ludt Dan sw véi phap ludt vé hop dong chuyén nhwrong
quyén si dung dat giira cac té chire kinh té

Phap luat dan sy 1a nganh luat xuong séng diéu chinh cac van dé vé cé nhan,
phap nhan, quan hé nhan than, tai san, hop déng. Cac nguyén tic, diéu kién vé chu thé,
xé&c 1ap giao dich, quyén va nghia vu, hop dong, ... dugc &p dung chung cho tat ca cac
quan hé dugc hinh thanh trén co s& binh dang, tu do y chi, doc ap vé tai san va tu chiu
trach nhiém, bao gom ca hop dong chuyén nhuong quyen sir dung dat. Cu thé, chi the
giao két hop dong phai c6 day di nang luc hanh vi (d6i v6i ca nhan), nang lyc phap
luat (phap nhan). Hop dong phai tuan tha cac quy dinh phap luat dan sy vé nguyén tac,
diéu kién c6 hiéu lyc, thuc hién, cham dut, nghia vu va trach nhiém phap ly cua cac
bén khi vi pham hop dong, phat hop dong, bdi thuong thiét hai, .

C4c nguyén tic co ban quy dinh tai Piéu 2 BLDS nim 2015 la yéu cau bat buoc
va chi phdi moi quan hé dan su. Céc luat khac c6 lién quan diéu chinh quan hé dan sy
trong timg linh vuc cu thé khong duoc trai voi nguyén tic co ban cia phap luat dan su.
Truong hop luat khac c¢6 lién quan khong quy dinh hodc ¢6 quy dinh nhung trai véi
khoan 2 Piéu 4 BLDS nam 2015 thi quy dinh cua BLDS duoc &p dung. Trudng hop
c6 su khéac nhau gitta quy dinh ciia BLDS va diéu wéc qubc té ma Viét Nam 1a thanh
vién vé cling mot van dé thi ap dung diéu udc qudc té. Trong trudng hop thoa thuan
phl hop voi phap luat chuyén nganh nhung trai voi nguyén tic co ban cua phap luat
dan su, cac quy dinh phap luat dan su duoc &p dung. Truong hop quy dinh phap luat
chuyén nganh khéng trai cac nguyén tac co ban nhung c6 sy Khac biét véi cac quy dinh
cua phap luat dan sy, theo tinh than chung vé nguyén tac ap dung luat va quy dinh tai
Piéu 4 BLDS niam 2015, c4c théa thuan trong hop dong sé& phai tuan tha phap luat
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chuyén nganh. Néu phap luat chuyén nganh khong quy dinh, quy dinh cia phép luat
dan su s& duoc &p dung. Déi véi cac quan hé dan su duoc phap luat chuyén nganh diéu
chinh nhu lao dong, bao hiém, kinh doanh bat dong san, nha ¢... quy dinh vé hop déng
dbi voi cac quan hé chuyén nganh déu duoc quy dinh tai cac nganh luat nay. Riéng
phap luat dit dai khong quy dinh vé hop dong chuyén quyén sir dung dat, do vay BLDS
niam 2005 danh Chuwong XXVIII quy dinh vé hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung
dat tir Bidu 698 dén biéu 702. BLDS nam 2015 khéng c6 quy dinh riéng vé hop déng
chuyén nhuong quyén sir dung dat ma chi c6 quy dinh vé khéi niém, noi dung, hinh
thire, tha tuc thuc hién hop dong va hiéu luc caa hop dong vé quyén st dung dat tir
Piéu 500 dén Diéu 503.

Ba 1a, quan hé giza Ludt Pat dai véi phap ludt vé hop dong chuyén nhuwong
quyén si dung dat giira cac té cheze kinh té

Nha nudc giit cho minh quyén dinh doat toi cao véi tu cach 1a dai dién cha s6
hitu dat dai va gigi han quyén cia nguoi str dung dat trén co sé phil hop vai cac quy
dinh caa Hién phap nham dam bao hai hoa vai tro cua chu sé hitu, nguyén tac quan ly
théng nhat véi dat dai va quyén, loi ich hop phap caa nguoi st dung dat. Phap luat dat
dai quy dinh cu thé vé céc loai dat va viéc st dung dat khong ding muc dich 1a mot
trong nhitng can ctr thugc truong hop bi Nha nude thu hol quyen st dung dat. LBD
ndm 2013 cling danh riéng Piéu 79 quy dinh boi thuong vé dat khi Nha nudc thu hoi
dat o. Sy diéu chinh cua phap luat dat dai d6i voi hop ddng chuyén nhuong quyeén st
dung dat dugc thé hién trong mdi quan hé quan 1y hanh chinh Nha nudc véi nguoi st
dung dat voi mot s6 ndi dung co ban sau:

- Céc thoa thuan trong hop ddng phai phd hop véi quy hoach, ké hoach, muc
dich, thoi han st dung cua dat;

- Céc chu thé duoc quyen chuyén nhwong quyén sir dung dat, quyén va nghia vy
cua cac bén dugc quy dinh trong hop dong phai phu hop véi phap luét dat dai;

- Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat phai dang ky tai Van phong dang
ky dat dai;

- Néu thudc cac truong hop phai bi thu hoéi, trung dung dét, nguoi sir dung dat
hogc nhan chuyén nhuong quyeén sir dung dét phai chap hanh hoac bi cudng ché thi
hanh va duoc nhan boi thuong theo quy dinh cua phap luat;

-Giay ching nhan quyen st dung dét do co quan Nha nudc c6 tham quyén cap
la mét trong nhimg diéu kién bat budc dé nguoi sir dung dat duoc phép thuc hién céac
quyen chuyen dai, chuyen nhuong, cho thug, cho thué lai, thira ké, tang cho, thé chap,
gop von bang quyén str dung dat. Khi hop ddng chuyén nhuong 6 hi¢u lyc nhung bén
nhan Chuyen nhuong chua duoc cap Glay chting nhan quyén st dung dat thi van chua
du diéu kién dé thuc hién Chuyen quyén sir - dung dat cho nguoi khéc;

-Dbé Hop ddng chuyén nhuong quyen st dung dat duogc glao két, thuc hién va
c6 hiéu luc, cac bén phai thuc hién day du cac thu tuc hanh chinh va tuan thu cac diéu
kién cua phap luat (thu tuc giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dat, dang
ky dat dai, tai san gan lién Véi dat, cap Glay chuang nhén quyén sir dung dat, quyén so
hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat, cac quyén Clia nguoi st dung dat, ...). Cung
véi viéc ky két hop dong, cac tha tuc va vin ban, gidy to c6 lién quan dén quyén su
dung dat phai duoc thuc hién va dinh kém hop dong theo quy dinh cua phap luat. Quyén
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Chuyen quyén sir dung dat, quyén va nghia vu ctia nguoi sur dung dat da duge quy dinh
chi tiét trong phap luat dat dai, trong d6 ngudi st dung dat c6 cac quyén ning tuong
g Vi can ctr Xac 1ap, muc dich sir dung hay thoi han sir dung dat.

Bon 13, quan hé gizza Ludt Kinh doanh bdr déng san véi phap ludt vé hop dong
chuyén nhuong quyeén sir dung dat giira céc to chire kinh té

Trong truong hop cha thé giao két hop dong thudc ddi tuong quy dinh tai Diéu
2 Luat KDBDS 2014 (t6 chire, ca nhan kinh doanh bat dong san tai Viét Nam hoic co
quan, t6 chic, ca nhan cé lién quan dén kinh doanh bat dong san tai Viét Nam), thi
Hop dong CNQSDD s& dong thoi chiu sy diéu chinh ciia phap luat kinh doanh bét dong
san. Piém d khoan 1 Biéu 17 quy dinh Hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a
mot trong céc loai hop dong kinh doanh bat dong san.

Hop dong CNQSDD trong hoat dong kinh doanh bt dong san s& ddng thoi chiu
su diéu chinh cua phap luat vé nha ¢ néu quyén sir dung dat o co gan véi nha ¢ hoac
cac du an xay dung, kinh doanh nha ¢. Noi cach khac, pham vi dleU chinh cua phap
luat nha & d6i véi céc giao dich chuyén quyen st dung dat chu yéu ap dung véi céac
hop ddng c6 dbi tuong la quyen st dung dat & va nha ¢. Ngoai ra, phap luat kinh doanh
bat dong san quy dinh cu thé vé nguyén taC quyen nghia vu cua bén Chuyen nhuong
va bén nhan chuyén nhuong, ban hanh mau Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung
dat trong kinh doanh bat dong san. Cac quy dinh trén da tao hanh lang phap ly chat ché
va c0 tinh bat budc cao hon ddi véi cac Hop dong chuyén nhuong quyen st dung dat
noi riéng, hop ddng kinh doanh bat dong san néi chung so vai cac Hop d6ng CNQSDD
khdng thuoc pham vi diéu chinh cua luat nay.

Nam la, quan hé giiza Ludt Nha & véi phap ludt vé hop dong chuyén nhwrong
quyén si dung dat giira cac té chere kinh té

Truong hop ddi tuong cua Hop dong CNQSDD 1a dit ¢ va nha ¢ gan lién véi
dat thi viéc thyc hién Hop dong CNQSDD giita cAc to chirc kinh té chiu sy dieu chinh
cua Luat Nha ¢. Thuc té, dat s& khong thé hién duoc muc dich sir dung “dé ¢ ciia minh
néu khong gan véi “nha ¢” va cac cong trinh c6 lién quan duoc xay dung dé phuc vu
doi song, sinh hoat cua ho gia dinh, ca nhan. Do vay, myc dich su dung dat trong truong
hop mua ban nha ¢ gan véi chuyén nhugng quyén sir dung dat 1a ‘dat &” hodc “dat khu
chung cu”. Hop dong mua ban nha ¢ gan vai chuyén nhuong quyén sir dung dat & s&
phai dong thoi tuan thi cac quy dinh phap luat dan sy, dat dai, nha ¢ va cac quy dinh
phap luat khac co lién quan. Trong truong hop thudc pham vi diéu chinh caa phap luat
kinh doanh bat dong san, theo Piéu 1 Luat Nha & 2014, cac quy dinh cua Luat kinh
doanh bat dong san s& duoc wu tién ap dung so véi phap luat nha ¢. Nha ¢ 1a tai san
gan lién véi dat &, chu thé dugc cong nhan quyén sé hitu nha & s& dugc cap Gidy chiing
nhan quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khéac gan lién véi dat. Trinh tu,
th tuc cip Giay chizng nhan cho cha s hitu nha & duoc thuc hién theo quy dinh cua
phap luat vé dét dai.

Tht hai, ndi dung phap luat diéu chinh vé Hop dong chuyén nhuong quyeén sir
dung dat, bao géom:

Mot 13, quy dinh phap luat vé nQUOn goc hinh thanh d6i tuong hop dong (can ct,
hinh thuc xac lap quyén st dung dat), dleu kién dé quyen st dung dat trg thanh doi
tugng caua Hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat, cac loai di tuong cia Hop
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ddng Chuyen nhuong quyén sir dung dat (Piéu 55, Diéu 143, Diéu 144, Diéu 145, Piéu
136, Diéu 137, biéu 188, ... LDD niam 2013);

Hai 13, cac diéu klen cc’) hiéu luc cua hop ddng quy dinh tai phap luat dan sy bao
gom: Niang luc cha thé; y chi cua cac bén tham gia giao dich; muc dich va noi dung
cua giao dich; hinh thuc giao dich (Piéu 122 BLDS nam 2005, tir Pidu 123 dén 133
BLDS 2015), cac diéu kién vé thuc hién chuyén quyén sir dung dét theo quy dinh tai
Diéu 168, Diéu 188 LD nam 2013 (di vai céc giao dich xéc lap tir 01/7/2014), biéu
106 LDD nam 2003 (d6i vai cac giao dich xac 1ap tir ngay 01/7/2004 dén trudc ngay
01/7/2014), khoan 2 Diéu 9 Luat KDBDS 2014;

Ba I3, thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong (quy dinh tai Diéu 404 BLDS nim
2005; biéu 401 BLDS nam 2015; Khoan 7 Biéu 95, khoan 3 Diéu 188 LDD niam 2013;
Khoan 3 Piéu 17 Luat KDBDS 2014; biéu 1, Diéu 122 Luat Nha &. Thoi diém co hiéu
luc cta hop déng chuyén quyén sir dung dat theo phap luat dat dai 2003 chi duoc quy
dinh trong nghi dinh va dugc ghi nhan chung chung 12 ké tir thoi diém dang ky tai Van
phong dang ky quyén st dung dat (khoan 3, khoan 4 Diéu 146 Nghi dinh 181/2004/ND-
CP huéng dan thi hanh mot sé diéu caa LPD nam 2003). Pén LDP niam 2013, khic
phuc nhiing vuéng mac lién quan dén hiéu luc cia hop dong, thoi diém cé hiéu luc da
duoc quy dinh trong luat va dugc xac dinh cu thé hon “ké tir thoi diém vao so6 dia
chinh”;

BN 13, quy dinh phap luat vé thyc hién, cac bién phap xt Iy vi pham hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat.

Nam 13, quy dinh phap luat vé cham dut hiéu luc caa hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat

1.3. Sw hinh thanh va phat trién ciia cic quy dinh vé hop ddng chuyén
nhwong quyén sir dung dat ciia cic to chirc kinh té tai Viét Nam

Ngay 29/12/1987, Qudc hoi théng qua Luat Dat dai dau tién gom 6 chuong 57
diéu. Pay 1a budc khai dau cho viéc xac 1ap mdi quan hé gitta Nha nudc voi tu cach 1a
ngudi dai dién chu s¢ hiru vé dat dai va nguoi su dung dat. Luat da quy dinh mot céch
cu thé, c6 hé thong nghia vu va quyen loi ctia nguoi st dung dat. V&i nhimg quy dinh
nay, ché dinh vé quyén sir dung dat duoc hinh thanh, né duoc xay dung trén co so dat
dai thudc so hiru ctia toan dan, quyén sir dung dat duge Nha nude ghi nhan nhu 13 mot
hinh thtc thé hién cua cha s¢ hitu ma Nha nude 1 ngudi dai dién. Nha nuée giao dat,
ghi nhan cho céc to chic, ho gia dinh, ca nhan c6 quyén st dung dat dé khai thac cong
dung va huong hoa loi, loi tic tur dat dai. Thuc té, LDD nam 1987 budc dau di tao co
so phap ly dé phét huy quyén sé hitu toan dan ddi véi dat dai, thiét 1ap dugc mot sy 6n
dinh nhat dinh trong viéc sur dung dat dai. Tuy nhién, do c6 sy tac dong cta co ché thi
truong, nhu cau str dung dat ngay cang tro nén bire xuc, trong khi Nha nudc vira khéng
chu trong dén cac yéu té kinh té cua dat dai vira nghiém cam viéc mua bén, chuyén
nhuong dat dai dudi moi hinh thirc, tao nén mét luc can cho sy van dong, chuyén dich
ctia quyén sir dung dat, 1am kim ham su phét trién kinh té cua dat nudc.

Trude tinh hinh d6, cung véi nhiing chuyén bién vé kinh té, Hién phap 1992 ra
doi, danh dau mot méc lich str quan trong trong viéc quy dinh quyén ciia ngudi st dung
dat. Mot mat, Hién phap 1992 tiép tuc khang dinh dat dai thudc sé hitu toan dan do
Nha nudc thong nhat quan ly, thira nhan va bao vé quyén st dung dat hop phap cua
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nguoi st dung dat. Mat khéac, Hién phap 1992 da thuc sy quan tdm dén quyén cua
ngudi st dung dét, ghi nhan té chic va ca nhan duoc chuyén quyén str dung dat duoc
Nha nude giao. Quy dinh nay cho thay quyén sir dung dat da duoc chinh thuc thua
nhan 14 hang hoa dé cd thé luu thong, dich chuyén trén thi truong.

Cu thé hda Hién phap 1992, LDD nam 1993 duoc ban hanh, c6 hiéu luc tir ngay
15/10/1993, d3 quy dinh trao cho ngudi sir dung dat quyén chuyén ddi, chuyén nhuong,
cho thué, thira ké, thé chap quyén sir dung dat. Day 1a diém dot pha 16n nhat caa LBD
nam 1993, tao tién dé cho viéc hinh thanh va phét trién thi trudng quyén sir dung dat, lam
cho ngudi st dung dat phat huy téi da hiéu qua kinh té mang lai tir dat. Tuy nhién, chu thé
c6 quyén chi méi 1 ho gia dinh, ca nhan dugc Nha nude giao dat. T6 chie kinh té khong
c6 quyén chuyén nhuong quyén sir dung dat.

Phap Iénh vé Quyén va nghia vy ctia cac t6 chic trong nude duge Nha nudc giao
dat, cho thué dat dugc Uy ban thuong vu Quéc hoi nude Cong hoa xa hoi chii nghia
Viét Nam khoa IX thong qua ngay 14 thang 10 nam 1994 (“Phap 1&énh 14/10/1994”)
quy dinh cy thé vé hinh thirc str dung dat cua td chic kinh té, vai hinh thirc dugc Nha
nudc giao dat néu sir dung dat dé san xuat néng nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy
san, lam muéi, va hinh thicc dugc Nha nude cho thué dat néu st dung dat vao muc dich
san Xuat kinh doanh khac khong phai la ndng nghiép, 1am nghiép, nuoi trong thuy san,
lam mudi. Nhing quyen giao dich d6i voi quyen su dung dat dau tién duogc trao cho to
chuc kinh té 1a quyén thé chap gia tri quyen str dung dat gan lién véi tai san thugc so
hitu da xay dung trén dat (ddi voi to chuc kinh té duoc Nha nudc giao dat, cho thué
dat); quyén gop vén bang gia tri quyén str dung dat (d6i vai to chie kinh té dugc Nha
nude giao dat va doanh nghiép nha nudc duge Nha nudce cho thué dat); va quyén cho
thué lai dat da dugc xay dung xong ket cau ha tang (d6i voi t6 chie duge Nha nuéc
cho thué dat dé dau tu xay dung két cu ha tang va cho thué lai tai cac khu ché xuét,
khu cong nghiép). Trong giai doan nay, t6 chtc kinh té van chua co6 quyén Chuyen
nhuong quyen su dung dat chi duoc chuyén nhuong céac cong trinh da xay dung bang
ngudn von khong c6 nguon géc tir ngan sach nha nudc gan lién véi viéc sir dung dat
(ddi véi to chire duge Nha nude giao dat dé s dung vao muc dich khong phai san xuat
ndng nghiép, lam nghi¢p, nudi trong thuy san, 1am mudi).

Tlep tuc duoc sua d6i, bo sung vao nam 1996 boi Phap 1énh ngay 27/8/1996 vé
sira doi, bo sung mot s6 dleu cua Phap Iénh 14/10/1994 (“Phap 1¢énh 27/8/19967), bén
canh viéc ghi nhén cac quyén thé chap, gop von bang gia tri quyén st dung dat va cho
thué quyén su dung dat nhu da néu trén, Phap 1énh 27/8/1996 chinh thirc quy dinh t6
chte kinh té co quyen chuyen nhuong quyén su dung dat. Tuy nhién, quyén nay chi
gidi han & cac to chic kinh té duoc Nha nude giao dat co tra tién sir dung dat dé su
dung vao muc dich xay dung nha ¢ dé béan cho cong dan Viét Nam hodc cho thug, hoac
su dyng vao muyc dich dau tu xay dung ket cau ha tang dé Chuyen nhuong hodc cho
thué quyén sir dung dat gan lién vai két cau ha tang. Ddi véi cac t6 chirc kinh té nay
thi viéc chuyen nhuong phai dugc thuc hién dudi hinh thirc hop dong Vo1 day dua noi
dung dugc quy dinh tai Piéu 708 BLDS nim 1995, bao gom: Ho, tén, dia chi cua cac
bén; Ly do chuyén nhuong quyén st dung dat; Quyén, nghia vu cia cac bén; Loai dat,
hang dét, dién tich, vi tri, ranh giodi va tinh trang dat; Thoi han st dung dat caa bén
chuyén quyén; thoi han st dung dt con lai ciia bén nhan quyén; Gia chuyén nhuong;
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Phuong thuc, thoi han thanh toan; Quyén caa ngudi thir ba ddi véi dat chuyén nhuong,
néu co6; Trach nhiém cua mdi bén khi xay ra vi pham hop dong. Bong thoi, theo quy
dinh tai Piéu 707 BLDS niam 1995 thi hop dong Chuyen nhugng quyén sir dung dat
phai dugc lap thanh van ban ciing nhu viéc Chuyen nhuong quyén st dung dat phai
duoc phép clia co quan nha nudc co tham quyén, phai duoc 1am thi tuc va dang ky tai
Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén theo quy dinh cia phap luét vé dat dai.

Den LDD nam 2003, cac quyén giao dich dbi voi quyén su dung dat ctia to chirc
kinh té, bao gdm quyén chuyén nhuong quyen str dung dat, tiép tuc duoc ghi nhan bén
canh viéc mo rong thém chu thé c6 quyén 1a ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngodi va
t6 chtrc, ca nhan nudc ngoai. Tuy nhién, ké tir ngay 01/7/2004, do chu thé str dung dat
trong nudc, theo quy dinh cua Luat Dét dai 2003, khong con dugc Nha nude cho thué
dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué, ciing nhu viéc thué dat tra trude tién
thue dat nhiéu nam bj bai bo, nén ddi véi to chire kinh té, chu yéu chi c6 t6 chuc kinh
té sur dung dat dudi hinh thirc giao co thu tién stir dung dat la co quyen giao dich dbi
v6i quyén st dung dat, ké ca quyén chuyén nhuong quyén sir dung dt.

Khi BLDS nim 2005 bat dau c¢6 hiéu luc tir ngay 01/01/2006, hinh thirc va noi
dung cua hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat cua cac to chie kinh té phai tun
thi theo quy dinh ctia B9 lut nay. BLDS nam 2005 di quy dinh kha cu thé va chi tiét
vé hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dt tai chuong XXVIII v6i 06 Diéu luat,
bao gom nhimg ndi dung sau:

Thir nhat, dua ra khai niém cu thé vé hop dong chuyen nhuong quyén sir dung
dat, theo d6: Hop dong chuyén nhwong quyen su dung dat 12 sur thod thugn giza cac
bén, theo do bén chuyen nhirong quyén si dung dat Chuyen giao ddt va quyén sir dung
dat cho bén nhdn chuyén nhurong, con bén nhdn chuyén nhwrong tra tién cho bén chuyén
nhirong theo quy dinh cua B¢ ludt nay va phap ludt vé dat dai.

Tha hai, quy dinh nhitng ndi dung co ban cua hop ddng chuyen nhuong quyén
st dung dat, bao gom cac noi dung: Tén, dia chi cua cac bén; Quyén, nghia vu cua cac
bén; Loai dat, hang dat, dién tich, vi tri, s6 hiéu, ranh giéi va tinh trang dat; Thoi han
st dung dat ctia bén chuyén nhuong; thoi han st dung dat con lai cua bén nhan chuyén
nhuong; Gia chuyén nhuong; Phuong thirc, thoi han thanh toan; Quyeén ciia ngudi thir
ba ddi voi dat chuyén nhuong; Cac thong tin khac lién quan dén quyén st dung dat;
Trach nhiém cua cac bén khi vi pham hop dong.

Ther ba, quy dinh vé quyén va nghia vu ctia bén chuyén nhuong dat va bén nhan
chuyén nhuong dat tir didu 699 dén diéu 702 BLDS nim 2005: Bén chuyén nhuong
quyén sir dung dét co nghia vy Chuyén giao dat cho bén nhan chuyén nhuong du dién
tich, dung hang dat, loai dat vi trf, s6 hiéu va tinh trang dat nhu da thoa thuan, giao
gidy to co lién quan dén quyén st dung dat cho bén nhan chuyén nhuong va co quyen
duoc nhan tién chuyén nhuong quyen st dung dat...; Bén nhan chuyén nhuwong quyén
st dung dét co nghia vu tra du tién, dung thoi han va dung phuong thire da thoa thuan
cho bén Chuyen nhuong quyén str dung dat, dang ky quyén sir dung dat theo quy dinh
cua phap luat vé dat dai, bao dam quyén cia ngudi thir ba dol vé6i dat chuyén nhuong,
thuc hién cac nghia vu khac theo quy dinh cua phap luat vé dat dai va c6 céac quyen
Yéu cau bén chuyen nhuong quyén sir dung dat giao cho minh gidy to co lién quan dén
quyén str dung dat, yéu cau bén chuyén nhuong quyén sir dung dat giao dat da dién
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tich, dung hang dat, loai dat vi tri, s6 hiéu va tinh trang dat nhu da thoa thuan, dugc
cap glay chting nhan quyén s dung dat doi voi dat duoc chuyén nhuong va dugc sir
dung dat theo diing muc dich, dung thoi han.

Bén canh d6, hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat phai duoc 1ap thanh
van ban c6 cdng chang, ching thuce theo quy dinh caa phap luat.

Ngay 28/11/2013, Hién phap 2013 dugc Qudc hoi khoa XIIIL, ky hop thir 6 thong
qua va c6 hiéu lyc thi hanh ngdy 01/01/2014. Néu Hién phap 1992 chi dung lai & quy
dinh dat dai thudc so hitu toan dan do Nha nudc thong nhét quan 1y, thi Hién phap 2013
khang dinh 16 dat dai 13 tai san cong thudc so hitu toan dan do Nha nudc dai dién chu
sO htru va thong nhat quan 1y. Quyen chuyen quyén str dung dat tlep tuc dugc ghi nhan.
Cuy thé hoa van dé s¢ hiru dat dai va quyén ctia ngudi sir dung dat trong Hién phap
2013, LDD nam 2013 da dugc ban hanh ngay sau d6 mot ngay, ngay 29/11/2013, va
c6 hiGu lyc thi hanh tr ngay 01/7/2014. Quyen giao dich quyén sir dung dat ciia ngudi
sir dung dat noi chung va to chic kinh té noi riéng, trong d6 c6 quyén chuyén nhuong
quyén st dung dat tiép tuc duoc ghi nhan va mé rong. Khong con bi giéi han vé hinh
thire sir dung dat nhu quy dinh ciia LD nam 2013, t6 chirc kinh té di c6 thé c¢6 quyén
chuyén nhuong quyén str dung dat khi sir dung dat dudi hinh thirc giao c6 thu tién sir
dung dét, hoac hinh thirc thué ma tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué. Nhiéu
diéu kién ciing dugc quy dinh cy thé khi t6 chirc kinh té tién hanh viéc chuyén nhuong
quyén sir dung dat, chuyén nhuong quyén str dung dat gan lién véi viéc chuyén nhuong
toan bo hoac mot phf?ln du an.

TIEU KET CHUONG 1

Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat gitra cac to chtc kinh té dugc hiéu
la sy thoa thuan gilra cac bén, theo d6 bén chuyén nhuong quyén sir dung dat c6 nghia
vu chuyén giao dat va quyén sir dung dat cia minh cho bén nhan chuyén nhuong, bén
nhan chuyén nhuong c6 nghia vuy tra cho bén chuyén nhuong mot khoan tién tuong
g Vvoi gid tri quyén sir dung dat va hop dong phai dwoc \dp thanh van ban theo hinh
thizc phi hop Véi quy dinh cia B lugt Dan su, phap ludt vé ddt dai va quy dinh khac
cua phap lugt co lién quan.

Hién nay, quy dinh phap luat vé hop dong chuyén nhuong quyen sir dung dat
giita c4c to chic kinh té c6 moi quan hé voi quy dinh phap luat cua nhiéu nganh luét
khac. Dat dai, quyén sé hitu va quyen st dung dat duoc dé cap dén trong Hién phép,
dao luat cd hiéu luc phap Iy cao nhat ctia Nha nudéc ta va tlep tuc duoc cu thé hoa tai
cac van ban phép Iy khac. BLDS véi tu cach 1a dao luat gbc diéu chinh cac quan hé
dan sy ndi chung, quan h¢ vé hop d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dét noi riéng
nhu cac diéu kién dé hop dong co hi¢u luc phap luat, nghia vu trong hop dong... Phap
luat dat dai quy dinh cu thé vé cac noi dung lién quan dén dat va quyen su dung dat,
quyén va trach nhiém cua Nha nude d6i voi dat dai, dang ky dét dai, cap gidy ching
nhan quyén sir dung dat, can cit Xac 1ap quyén sir dung dat... Phap luat kinh doanh bat
dong san quy dinh vé hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat trong hoat dong
kinh doanh bat dong san. Phap luat nha ¢ quy dinh vé céc giao dich mua ban nha & gan
lien vai quyén sir dung dat o... Do d6, tiy vao ting truong hop cu thé ma trong qua
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trinh xéc 1ap va thuc hién hop dong chuyén nhuong quyen sir dung dat gitra céc to chiic
kinh té, cac bén trong hop dong can phai tuan thu cac quy dinh phap luat tuong tng
nham dam bao giao dich chuyén nhwong quyén st dung dit dugc thuc hién mot cach
sudn sé theo dung quy dinh phéap luat.

Chuong 2
THU'C TRANG PHAP LUAT VA THUC TIEN AP DUNG PHAP LUAT VE
HQP PONG CHUYEN NHUQNG QUYEN SU DUNG PAT GIUA CAC TO
CHUC KINH TE O VIET NAM

2.1. Thue trang phap luit hop ddng chuyén nhuwong quyén sir dung dat giira
cac to chire kinh té

2.1.1. Quy dinh phap lugt vé hop dong chuyén nhwong quyén s dung dit
giita cdc to chirc kinh té

2.1.1.1. Chii thé ciia hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat giita cdc to
chite kinh té

Déi voi hop dong chuyen nhuong quyen sir dung dét gitra cac t6 chuc kinh té thi
chu thé ciia hop dong la céc to chic kinh té theo phap luat Viét Nam. Hién nay, khdng
c6 mot van ban quy pham phap luat dinh nghia cu thé vé t6 chuc kinh té, tuy nhién no
duoc hiéu 1a don vi thuc hién chire nang san xuat kinh doanh, dich vu nham muc dich
tao ra lgi nhuan, cua cai vat chat duy tri su tén tai ciia chung va gop phan thuc day nén
kinh té — xa hoi. Du khong c6 dinh nghia, nhung thuét ngir “to chuc kinh t&” da dugc
nhic dén trong mot s6 quy dinh phap luat vé doanh nghiép, hop tac xa va dau tu.

Luat Doanh nghiép 2014 quy dinh “Doanh nghiép 14 té chizc 6 tén riéng, ¢ tai
san, ¢6 try sé giao dich én dinh, dwoc dang ky kinh doanh theo quy dinh cia phap ludt
nham muc dich thuc hién cac hoat dong kinh doanh”. Theo d6, to chuc kinh té duoc
hiéu la doanh nghiép thyc hién chac nang kinh doanh, cé tén riéng, cé tai san, co tru
s& giao dich on dinh va duoc ding ky kinh doanh theo quy dinh va chiu su diéu chinh
cua phap luat.

Luat Hop tac xa 2012 quy dinh: “Hop tac x& la té chuze kinh té tap thé, dong so
hitu, ¢ tw cach phap nhan, do it nhat 07 thanh vién tw nguyén thanh lgp va hop tac
tuong tro lan nhau trong hoat dgng sdan xudt, kinh doanh, tgo viéc 1am nham dap ung
nhu cdu chung ciia thanh vién, trén co sé tw chii, tir chju trach nhiém, binh dang va
dan chu trong qudn Iy hop tdc xd”. Theo d6, hop tac xa ciing 1a mot loai hinh té chic
kinh té, tuy ciing hoat dong kinh doanh, nhung huéng dén muc dich chi yéu 12 hop téc,
twong trg 1an nhau gitra cac thanh vién cua hop tac xa.

Ciing khong dua ra dinh nghia vé t6 chuc kinh té, du quy dinh té chic kinh té 1a
mot trong nhiing chu thé sir dung dat, nhung phap luat dat dai lai xac dinh t6 chuc kinh
té theo mot huéng khéac, khdng thong nhat véi Luat Doanh nghiép hay Luat Hop tac
x&. LPD niam 2003 quy dinh: “T6 chirc trong nudc bao gom co quan nha nudc, t6 chirc
chinh tri, t6 chitc chinh tri - xa hoi, to chtc chinh tri x4 hoi - nghé nghiép, to chirc xa
hoi, to chac xa hoi - nghé nghiép, to chac kinh té, t6 chac kinh té — x& hoi, to chuc su
nghiép cong, don vi vii trang nhan dan va cac to chic khac theo quy dinh ciia Chinh
phi (sau day goi chung 14 t6 chuc) duoc Nha nude giao dat, cho thué dat hoic cong
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nhan quyén str dung dat; t6 chac kinh té nhan chuyén quyén st dung dat”. Theo do, to
chuc kinh té duoc xac dinh 1a mot trong sé céc to chic trong nude. Trong khi do, to
chtrc nudc ngoai, ca nhan nudc ngodi 1a chu thé sir dung dat tai Viét Nam duoc Xac
dinh 1a chu thé st dung dét riéng, c6 thé st dung dat cho quan hé ngoai giao, hoic str
dung dét cho hoat dong dau tw. Cu thé, “T6 chirc nude ngoai ¢ chirc ning ngoai giao
gdém co quan dai dién ngoai giao, co quan lanh sy, co quan dai dién khac cua nudc
ngoai co chirc nang ngoai giao dugc Chinh phu Viét Nam thira nhén; co quan dai dién
clia to chac thuge Lién hop qudc, co quan hoic t6 chirc lién chinh phu, co quan dai
dién cua td chirc lién chinh pht dugc Nha nudc Viét Nam cho thué dat” va “Té chie,
ca nhan nudc ngoai dau tu vao Viét Nam theo phap luat vé dau tu duge Nha nudc Viét
Nam cho thué dat”.

Su phan biét nay tiép tuc dugc thé hién trong quy dinh vé chu thé sir dung dét
ctia LDD niam 2013. T6 chirc kinh té van 1a mot trong s6 céc to chuc trong nude: “To
chirc trong nuéc gom co quan nha nudce, don vi vii trang nhan dan, t6 chac chinh tri,
t6 chuc chinh tri - xa hoi, to chic kinh té, to chic chinh tri xa hoi - nghé nghiép, to
chuc x& hoi, to chirc xa hoi - nghé nghiép, to chac su nghiép cong lap va to chic khac
theo quy dinh cua phap luat vé dan sy (sau ddy goi chung Ia to chirc)”. T chic nudc
ngoai, ca nhan nudc ngoai van la nhiing chi thé st dung dat riéng cho quan hé ngoai
giao hoic cho hoat dong dau tu. Biém khac biét 1a ddi véi chu thé nudc ngoai sir dung
dat dé dau tu tai Viét Nam, LDD nam 2013 khong goi tén 1a “t6 chirc, ca nhan nudc
ngoai dau tu vao Viét Nam” nhu LDD nim 2013, ma xac dinh theo mét tén goi phu
hop hon la “doanh nghiép c6 vbn dau tu nuwdc ngodi” va xac dinh rd bao gom “doanh
nghiép 100% vén dau tu nude ngoai, doanh nghiép lién doanh, doanh nghiép Viét Nam
ma nha dau tu nudc ngoai mua cd phan, sap nhap, mua lai theo quy dinh caa phap luat
vé dau tu”.

C6 thé thay, to chirc kinh té theo xac dinh cua LBD niam 2003, hay hién nay la
LPD nim 2013, déu chi la doanh nghiép c6 nguon von dau tu hoan toan trong nudc,
khong bao gom doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai, du doanh nghiép c6 vén dau
tu nudc ngoai nay thanh lap, hoat dong tai Viét Nam theo phép luat Viét Nam. Cach
xéc dinh nay la dua trén co sé nguon von hinh thanh doanh nghiép, chir khong phai noi
doanh nghiép dugc thanh Iap nhu Ludt Doanh nghiép. Day cling chinh 1a mot trong
nhitng ndi dung chua thong nhat gitra phap luat dat dai va phap luat doanh nghiép, du
hai nganh luat nay c6 lién quan kha mat thiét voi nhau, khi ma quyén st dung dét caa
doanh nghiép khong chi 1a co sé ha ting, ma con 1a ngudn vén, 1a tai san c6 gia tri cao
cta doanh nghiép. Tuy nhién, khi nghién ctu té chac kinh té véi tu cach 1a mot cha
thé st dung dat, can phai xac dinh tu cach chu thé, quyén va nghia vu cta té chirc kinh
té theo quy dinh caa phép luat dat dai.

Nhu vay, t6 chtc kinh té trong nuéc (hay to chic kinh té) theo phép luat dat dai
la mot loai chu the st dung dat hogc mot doanh nghiép sir dung dét dugc hinh thanh tir
ngum vbn cua cac to chirc, ca nhan trong nudc, khdng bao gom doanh nghiép co vén
dau tu nudc ngoai, la chu thé cua hop dong hop dong chuyén nhuong quyén sir dung
dat gitra cac to chie kinh té theo phap luat hién hanh.
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2.1.1.2. Piéu kién thuc hién hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat giira
cdc té chire kinh té

Mot 14, phdi c6 Giay chiing nhdn theo quy dinh phap ludt.

Hai 13, quyén sir dung ddt khdng co tranh chdp.

Ba 1a, quyén si dung dat khéng bj ké bién dé dam bao thi hanh &n

Bon 13, trong thoi han si dung dat

2.1.1.3. Néi dung ciia hop dong chuyén nhwong quyén sir dung ddt giita cdc t6
chire kinh té

Noi dung caia hop dong 1 tong hop céac diéu khoan ma céc chu thé tham gia giao
két hop dong da thoa thuan. Cac diéu khoan d6 xac dinh quyén va nghia vu cu thé caa
cac bén trong hop dong, LDD nam 2013 khong quy dinh mau va ndi dung cua hop
dong chuyen nhuong quyén st dung dat. Diéu nay c6 nghia la cac t6 chirc kinh té 13
chu thé chuyén nhuong va nhan chuyen nhuong quyen st dung dat duoc ty thoa thuan
linh hoat, chti dong v6i nhau vé ndi dung ctia hop dong, micn la khong trai voi quy
dinh phap luat. Tuy nhién, hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat giira cac to
chtrc kinh té ciing can c6 nhimg ndi dung co ban dugce quy dinh trong BLDS va cac
quy dinh khéc 6 lién quan dén hoat dong chuyén nhuong. Ngoai ra, cic bén c6 thé
thoa thuan thém nhimng diéu khoan phi hop va can thiét khac.

BLDS niam 2005 da danh riéng Chuong XXVIII quy dinh vé hop dong chuyén
nhugng quyén sir dung dat, tir Diéu 698 dén Picu 702. BLDS nam 2015 khong co quy
dinh riéng vé HDCNQSDP ma chi c6 quy dinh khai niém, noi dung, hinh thtc, tha tuc
thue hién hop déng va hiéu luc cua viéc chuyén quyén sir dung dat tir Biéu 500 dén
biéu 503. Tuy nhién, c6 the hiéu, mot trong nhiing hinh thac thuc hién viéc chuyén
quyen st dung dat 1a thuc hién viéc chuyén nhuong quyén st dung dat gitra cac chu
thé. Theo quy dinh tai Diéu 501 BLDS ndm 2015 vé ni dung cua hop dong vé quyén
st dung dat thi “quy dinh chung vé hgp dong va néi dung cua hop d‘ong thdng dung cbd
lien quan trong BLDS ciing dwoc ap dung Vi hop dong vé quyeén s dung dat trur
truong hop phap ludz cé quy dinh khac ™ Dong thoi “ngi dung cia hop dong vé quyen
sir dung dat khong dwoc trai voi quy dinh vé Muc dich sur dung, thoi han sir dung dat,
quy hogch, ké hoach sir dung dat va cac quyén, nghia vu khdc lheo quy dinh cua phap
ludt vé ddt dai va quy dinh khac cua phap lugt co lien quan . Nhu vy, can cu theo
quy dinh nay thi hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat giira cc to churc kinh té
s& bao gom céc noi dung cta hop dong thong dung duoc quy dinh tai Piéu 398 BLDS
nam 2015, bao gdm céc ndi dung:

- Béi tuwong cta hop dong;

- S6 luong, chat luong;

- Gia, phuong thuc thanh toan;

- Thoi han, dia diém, phwong thic thuc hién hop dong;

- Quyén, nghia vu cua cac bén;

- Trach nhiém do vi pham hop dong;

- Phuong thirc giai quyét tranh chap.

Ngoai ra, Luat KDBDS 2014 ciing c6 cac quy dinh cu thé vé viéc chuyén nhuong
quyén st dung dat tir Piéu 37 dén Diéu 47, trong d6 Piéu 47 quy dinh cu thé vé noi
dung cua hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat. Theo quy dinh tai Diéu 47 Luat
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KDBDS 2014 thi hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat phai co cac noi dung
chinh sau day:

- Tén, dia chi cua cac bén;

- C4c thong tin vé loai dat, dién tich, vi tri, s6 hiéu, ranh gid1 va tinh trang thira
dat, tai san gan lién voi dat (néu co);

- Thot han st dung dat;

- Gia chuyén nhuong bao gdm ca tai san gan lién voi dat (néu co);

- Phuong thure va thoi han thanh toén;

- Thoi han ban giao dat va hd so kém theo;

Quyen va nghia vu cta cac bén;
- Quyén ctia bén tha ba d6i voi thira dat (néu co);

- Trach nhiém do vi pham hop dong;

- Phat vi pham hop dong;

- Giai quyét tranh chép;

- Céc truong hop cham dut, hity bé hop dong va bién phap xtr 1y.

Sau d6, Nghi dinh 76/2015/ND-CP ngay 10/9/2015 quy dinh chi tiét thi hanh
mot s6 diéu Luat KDBDS 2014 ciing ¢6 ban hanh mau hop déng chuyén nhuong quyén
st dung dat. Cac diéu khoan trong mau hop dong nay da cu thé héa cac quy dinh tai
Diéu 47 Luat KDBDS 2014.

Hop dong chuyén nhugng quyén st dung dat theo mau sé 04a Phu luc Nghi dinh
s6 76/2015/ND-CP bao gom cac noi dung sau:

Mdt 1, cac théng tin cua bén chuyén nhuong va bén nhan chuyén nhuong quyén
st dung dat, bao gom: Tén doanh nghiép; dia chi; gidy chang nhan dang ky doanh
nghiép/Giay chiing nhan ding ky kinh doanh; M4 sé doanh nghiép; Nguoi dai dién
theo phép luat; Sé dién thoai lién hé...

Hai 13, théng tin vé thira dt duoc chuyén nhuong nhu: Dac diém cu thé cua thira
dat (sb thira dat, sb to ban do, dia chi thua dat, dién tich...), hinh thtc sir dung, muc
dich str dung, thoi han st dung...

Ba I3, cac théng tin vé gia chuyén nhuong, phuong thirc thanh toan va thoi han
thanh toan. ..

Bon 13, cac thong tin vé viéc ban giao dat va ding ky quyén st dung dat nhu:
Hinh thac ban giao, gidy to ban giao, thoi diém ban giao, nghia vu dang ky quyén sir
dung dat, c4c thoa thuan khac. ..

Nam la, c&c thong tin vé trach nhiém nop cac loai thué, phi cua bén chuyen
nhuong va bén nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat..

Sau la, cac thong tin vé quyén va nghia vy Cua céc ben Day la ni dung quan
trong trong hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dat cua tat ca cac chu thé noi
chung va cua t6 chuc kinh té ndi riéng.

Bay Ia, cac thong tin vé trach nhiém do vi pham hop dong cing nhu phat hop
ddng ddi véi cac bén trong hop dong chuyén nhuong quyen sir dung dat.

Tam 14, cac thdng tin vé cham dut hop d6ng bao gém cac noi dung vé nhiing
truong hop cham dat hop dong, hity bé hop dong va céach thac xir ly.

Chin 13, thdng tin vé cach thac giai quyét tranh chap phéat sinh trong qué trinh
thuc hién hop dong.
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Cudi cuing, thong tin vé thoi diém c6 hiéu luc caa hop dong.

2.1.1.4. Hinh thirc, thi tuc thuc hién hop dong chuyén nhwong quyén sir dung
dat giita cdc t6 chire kinh té

Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 502 BLDS nam 2015 thi “Hop dong vé quyen
sir dung dat phdi duwoc |dp thanh van ban theo hinh thic phi hop véi quy dinh cia Bo
ludt nay, phap ludt vé ddt dai va quy dinh khéc cua phap ludt ¢é lién quan”. Can cir
theo quy dinh nay thi hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat gitta cac té chuc
kinh té bat budc phai lap thanh van ban véi hinh thac theo quy dinh cua BLDS, LD
va cac quy dinh phap luat khac co lién quan.

Tuy khong quy dinh mau hop dong, nhung theo theo quy dinh tai diém a khoan
3 Piéu 167 LDD niam 2013 thi: “Hop dong chuyén nhwrong quyén sir dung dat, quyén
st dung ddt va tai san gan lién véi dat phdi dwroc cong chiing hodc ching thuee 7. Viée
cong ching thyc hién tai cac t6 chtrc hanh nghé cong chimg, viée chtng thyc thyc hién
tai Uy ban nhan dan cap xa. Tuy nhién, trong truong hop hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat, quyén st dung dat va tai san gan lién vai dat ma mot bén hoic céac
bén tham gia giao dich 1a t6 chic hoat dong kinh doanh bat dong san thi viéc cong
chang hodc chiing thyc theo yéu Cau cua cac bén.

Nhu vay, tuy van gift viéc cong ching hodc chimg thuc hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat noi riéng va hop dong, vin ban giao dich quyén su dung dat noi
chung nhu quy dinh cua LPD nam 2003, nhung khac voi LDD nam 2003, trong LDD
nam 2013, viéc cong chimg, ching thyc hop dong chuyén nhuong quyen st dung dat
khong phai la bat budc trong moi truong hop d6i voi hoat dong chuyén nhugng quyén
str dung dat giira cac t6 chirc kinh té.

Hién nay, trinh ty, thi tuc chuyén nhuong quyén st dung dat duoc thuc hién nhu
Sau.

Thez nhdt, cha thé sir dung dat nop 01 bo hd so chuyén nhuong quyén sir dung
dat tai Van phong Dang ky dat dai thuoc S Tai nguyén va Moi truong. Truong hop
chuyén nhuong quyen st dung mot phan thaa dat thi chi thé sir dung dat de nghi Van
phong dang ky dat dai thuc hién do dac tach thira dbi voi phan dién tich can chuyén
nhuong truéc khi nop ho so chuyén nhuong quyén st dung dat.

Ther hai, van phong dang ky dat dai co trach nhiém kiém tra ho so, néu du diéu
kién thuc hién céc quyén theo quy dinh thi thuc hién céc cong viéc sau day:

- Giri thong tin dia chinh dén co quan thué dé xac dinh va thong bao thu nghia
vu tai chinh d6i véi truong hop phai thuc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh;

- X&c nhan noi dung bién dong vao Gidy ching nhan di cip theo quy dinh cua
Bo Tai nguyén va Moi truong.

Truong hop phai cap Gidy chiing nhan thi 1p hé so trinh co quan ¢6 tham quyén
cap Giay chang nhan cho ngudi st dung dat.

- Chinh ly, cap nhat bién dong vao hé so dia chinh, co sé dir lidu dat dai; trao
Giay chung nhan cho nguoi st dung dat hoac giri UBND cap xa dé trao d6i véi truong
hop nop hod so tai cap xa.

Bén canh d6, theo quy dinh tai Thong tu s 24/2014/TT-BTNMT ngay
19/5/2014 ctia Bo Tai nguyén va Moi truong, hd so nop khi thuc hién thi tuc chuyén
nhuong quyén sir dung dat géom co:
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i) Hop dong hodc vian ban vé viéc chuyén nhuong quyén st dung dat theo quy
dinh;

i) Ban gbc Giay chirng nhan da cap;

iii)  Van ban chip thuan cia co quan Nha nudc c6 tham quyén ddi véi té chirc
kinh t& nhan chuyén nhuong quyén st dung dat néng nghiép dé thuc hién du an dau
tu.

Ther ba, thuc hién cac nghia vu tai chinh nhu: Thué thu nhap doanh nghiép, 1é
phi trudc ba, 1€ phi dia chinh... theo quy dinh phap luat.

2.1.1.5. Diéu kién, thoi diém c6 hiéu e ciia hop dong chuyén nhrong quyén sir
dung dadt gitta cdc t6 chirc kinh té

- Chti thé c6 nang luc phap luat dan sy, nang luc hanh vi dan sy phu hop véi
giao dich chuyén nhuong quyen st dung dat duoc xac 1ap, khong thudc cac truong hop
khong dugc phép chuyén nhuong hoac nhan chuyen nhuong.

- Chu thé tham gia giao két hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat hoan
toan tu nguyén;

- Muc dich va noi dung cta hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat khong
vi pham diéu cam cua luat, khong trai dao duc xa hoi.

- Tuan thu hinh thie caa hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat theo quy
dinh tai khoan 3 Piéu 167 LDD niam 2013.

Nhu vay, hop d6ng chuyén nhuong quyén s dung dat gitra cac to6 chic kinh té
bi coi v6 hiéu néu khong dap (tng mét trong cac diéu kién theo Khoan 1 biéu 117
BLDS nam 2015 hoac khong duoc cong chang, chirng thuc theo quy dinh tai Khoan 3
Diéu 167 LDD nim 2013, trir truong hop “Giao dich dan su da dwoc xac ldp bang vain
ban nhung vi pham quy dinh bdt bugc vé cong ching, ching thiec ma mét bén hodc
cdc bén da thuc hién it nhat hai phan ba nghia vu trong giao dich thi theo yéu cau cia
mgt bén hodc cac bén, Toa an ra quyér dinh cdng nhdn hiéu luc cua giao dich dé.
Trong truong hop nay, cac bén khdng phai thec hién viéc cong chung, ching thyc”
(Khoan 2 Piéu 129 BLDS).

Vé thoi diém c6 hiéu lyc cua hop dong, cac bén c6 thé thoa thuan va ghi trong
hop dong hoic theo ‘quy dinh phap luat dan su va dat dai. Piéu 503 BLDS nim 2015
quy dinh viéc chuyén nhuong quyén str dung dét c6 hiéu luc ké tir thoi diém dang
Ky theo quy dinh cua Luat Pat dai. LDD nam 2013 quy dinh, viéc chuyén nhuong
quyen str dung dat phal dang ky tai co quan dang ky dat dai va c6 hiéu luc ké tir thoi
diém dang ky vao s6 dia chinh. Nhu vay, gitra BLDS nam 2015 va LDD nam 2013
thong nhat quy dinh thoi diém cd hi¢u lyc cua viée chuyén nhuong QSDP 14 bit dau
ké tir thoi diém dang ky va vao so dia chinh.

Theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 17 Luat KDBDS 2014 thi ddi véi hop dong kinh
doanh bat dong san, thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong do cac bén thoa thuin va duogc
ghi trong hop dong. Truong hop, hop dong c¢6 cong chung, chimg thyc thi thoi diém
c¢6 hiéu lyc cia hop dong la thoi diém coéng chimg, ching thuc. Truong hop cac
bén khong c6 thoa thuan, khong c6 cong chung, ching thyc thi thoi diém co hiéu luc
cua hop dong 1a thoi diém cac bén ky két hop dong Pong thoi, Diéu 40 Luat KDBDS
quy dinh vé vi¢c bén nhan chuyen nhuong quyén sir dung dat co quyén st dung dat ké
tir thoi diém nhéan ban giao dat tir bén chuyén nhuong.
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Tuy nhién, theo quy dinh trong Luat Nha ¢& nam 2014 thi truong hop mua ban
nha ¢ gitra chi dau tu du 4n x4y dung v6i ngudi mua (bao gdm t6 chire kinh té) thi thoi
diém chuyén quyén so hitu nha & 1a ké tir thoi diém bén mua nhan ban giao nha & hoic
ké tir thoi diém bén mua thanh toan du tién mua nha cho cha dau tu. Dbi voi nha ¢
thuong mai mua ctia doanh nghiép kinh doanh bat dong san thi thoi diém chuyén quyén
s& hiru duoc thyc hién theo quy dinh cua phap luat vé kinh doanh bt dong san.

Vi€c cac quy dinh phap luat c6 quy dinh khac nhau vé thoi dlem co hi¢u luc cua
hop dong, thoi dlem chuyén quyen s& hiru nha, thoi diém co quyén s dung dat, thoi
diém chuyen quyén sir dung dat van con chua thong nhat véi nhau, dan dén co nhleu
cach hiéu khac nhau. Thyc té, theo quy dinh phap luat, truong hop t6 chutrc kinh té
chuyen nhuong quyén sir dung dat va tai san trén dat (nha &) thi thoi diém chuyen giao
quyén lai khac nhau: Quyén s6 hiru nha la thoi diém ban giao nha, con quyén sir dung
dat 1a thoi diém dang ky vao so dia chinh.

2.1.1.6. Thuec hién hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat gitta cdc t6 chirc
kinh té

Hop dong khi duoc giao két hop phap c6 hiéu luc bat budc va lam phat sinh
quyén, nghia vy phap Iy caa cac bén. Tuy nhién, viéc giao két hop dong méi tao ra
hinh thizc phép ly cho quan hé trao doi, cOn quyén va nghia vu ma cac bén cé dat duoc
hay khdng phai thdng qua hanh vi truc tiép la thuc hién hop dong. Viéc thuc hién hop
dong duoc hiéu 1a “thuec hién cac ngi dung” ciia hop dong. Trong phan thuc hién hop
ddng, phép luat chii yéu diéu chinh viéc thuc hién hodc khdng thuc hién nghia vu cua
cac bén. Ngoai cac nghia vu duoc ghi nhan trong hop ddng, cac bén con phai thuc hién
dung cac nghia vu c6 thé khong duge quy dinh trong hop dong nhung cac bén budc
phai thuc hién khi xac 1ap hop dong nhu nghia vu do phéap luat quy dinh hosc thyc hién
cac bién phap xu ly do vi pham hop déng....

Nhu vay, thuc hién dung nghia vu theo hop dong duogc hiéu I thuc hién theo
thoa thuan trong hop dong hoic quy dinh cua phép luat ¢ lién quan dén hop dong.
Thoa thuan ciia cac bén trong hop dong cé thé bao gom ca cac quy dinh phép luat (diéu
khoan thong thuong), cac thoa thuan khac ma phap luat khong quy dinh (diéu khoan
tuy nghi). Cac bén bat budc phai tuan thu néu cac diéu khoan nay khong vi pham diéu
Cam cua phap luat, khong trai dao dic, x4 hoi. Riéng vai hop dong vé chuyén nhuong
quyén str dung dat, thoa thuan cua cac bén phai phi hop véi quy dinh cua phap luat
lién quan dén dat dai. Yéu cau dbi véi viéc thuc hién nghia vu theo hop dong 1a “thuc
hién ding hop dong” Viéc thyc hién ding nay ap dung d6i voi tat ca cac ndi dung cua
hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat nhu: Di tugng, quyén va nghia vu cua
bén, thoi han thuc hién nghia vy, don phwong chidm dut hodc huy bo hop dong khdng
thudc truong hop phap luat quy dinh hoac theo thoa thuan cac bén.. . Pong thoi, viéc
thuc hién dung hop dong can phai dugc xem Xét trong toan bo qua trinh giao két, thyuc
hién hop dong. Vi dy, thoa thuan vé thoi han ban giao dat trong hop ddng 1a ngay
30/9/2019, nhung thuc té dén ngay 31/10/2019 thi cac bén mai tién hanh céc tha tuc
ban giao. Truong hop nay 6 sy vi pham thoa thuan trong hop dong nhung sé& khong bi
coi la vi pham nghia vy néu trong qua trinh thuc hién, cac bén khéng cé tranh chap va
cuing nhat tri ky vao bién ban ban giao, do vay c6 thé xem noi dung thoa thuan vé thoi
diém ban giao trong bién ban nay nhu phan sta d6i ciia hop dong.
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Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dét gitra cac t6 chac kinh té 1a mot
dang hop dong song vu nén theo quy dinh tai Piéu 410 BLDS nam 2015 thi khi cac bén
da théa thugn thoi han thuc hién nghia vu thi méi bén phdi thuc hién nghia vu cia
minh khi d@én han; khéng dwoc hodn thuc hién véi Iy do bén kia chua thuc hién nghia
Vu doi véi minh. Trong trudng hop cac bén khong thoa thuan bén nao thuc hién nghia
vu trudc thi cac bén phai dong thoi thuc hién nghia vu déi véi nhau; néu nghia vu
khong thé thuc hién ddng thoi thi nghia vu ndo khi thuc hién mat nhiéu thoi gian hon
thi nghia vu d6 phai dugc thuc hién trudc. Néu mot bén khong thuc hién duge nghia
vu ma cac bén déu khéng c6 13i thi bén khdng thuc hién duoc nghia vu khong ¢ quyén
y&u cau bén kia thuc hién nghia vu ddi véi minh. Truong hop mot bén da thuc hién
duoc mot phan nghia vu thi c6 quyén yéu cau bén kia thuc hién phan nghia vu tuong
g d6i vai minh. Khi mot bén khong thuc hién duge nghia vu caa minh do 16i ctia bén
kia thi c6 quyén yéu cau bén kia van phai thuc hién nghia vu dbi voi minh hoic huy bo
hop dong va yéu cau boi thuong thiét hai. Tuy nhién, cac bén trong hop dong song vu
c6 quyén hoan thuc hién nghia vy trong cac truong hop sau day:

- Bén phai thuc hién nghia vu trudc co quyén hodn thuc hién nghia vy, néu tai
san ciia bén kia da bi giam st nghiém trong dén muc khong thé thyc hién duoc nghia
vu nhu di cam két cho dén khi bén kia c6 kha niang thuc hién dugc nghia vy hoic 6
nguoi bao lanh.,

- Bén phai thuc hién nghia vy sau ¢6 quyén hodn thuc hién nghia vu dén han néu
bén thuc hién nghia vu trude chua thuc hién nghia vu cia minh khi dén han.

Bén canh d6, viéc thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat cd thé
phat sinh truong hop thay doi hoan canh co ban trong qua trinh cac bén thyc hién hop
ddng. Theo quy dinh tai Diéu 420 BLDS nim 2015 thi thuc hién hop dong khi hoan
canh thay d6i co ban cd thé hiéu 1a truong hop xuat hién nhiing sy kién khong ludng
truée duoc, khong 1am cho hop dong khong thé thuc hién duoc nhung khi thuc hién
thi bén phai thuc hién sé& ton kém hon rat nhiéu so véi du tinh hay bén nhan thuc hién
c6 dugc gid tri thap hon rat nhiéu so vai du tinh. O day, khéac véi xuat hién sy kién bat
kha khang 1am cho hop déng khong thé thuc hién duoc, hoan canh trong co ché ma
chung ta dang nghién ctau khong nghiém trong téi mirc d6 nhung néu thuc hién thi mot
bén bi thiét thoi so vai bén con lai: Hop déng van co thé thuc hién nhung bat cong bang
xuat hién véi moét bén va cé loi cho bén con lai.

Viéc giai quyét hau qua phap ly cua hop dong chuyén nhuong quyén st dung
dat vo hiéu can xem xét 03 noi dung:

Mot 13, gié tri phap Iy caa hop déng: Hop déng vo hiéu khdng lam phat sinh,
khong rang budc higu lyc gitra cac bén va khong cé gia tri higu luc ké tir thoi diém giao
két. Hau qua phap ly ddi véi hop dong chuyén nhuong quyen str dung dat vo hiéu luén
kem theo viéc hoan tra lai dat va quyen st dung dét, ddng thoi phai thuc hién cac thu
tuc dang ky lai quyen su dung dat tai co quan nha nudc c6 thim quyén. Déi véi céc
hop d6ng cé yéu Cau vé thu tuc dang ky, viéc gidi quyét hau qua phap Iy cua hop dong
vo hiéu con bao gom ca viéc bao vé quyén loi cua bén tha ba ngay tinh (néu quyén su
dung dat da dugc chuyén giao cho bén thi ba thong qua giao dich chuyén nhuong, tang
cho,... quyén sir dung dat) va trach nhiém cua cé&c bén lién quan, trong d6 bao gdbm ca
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trach nhiém cua co quan dang ky néu c6 ching cir ching minh 15i cla co quan nay dbi
v6i viéc thuc hién cac thu tyc dang ky hop ddng chuyén nhwong quyén sir dung dat;

Hai 13, vé loi ich vat chat: Cac bén phai khdi phuc lai tinh trang ban dau, hoan
tra cho nhau nhiing gi dd nhan, néu khdng hoan tra duoc bang hién vt thi hoan tra
bang tién, trir truong hop cac bén c6 thoa thuan khac hodc phap luat c6 quy dinh khac.
Khi hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dat v hiéu, cac bén phai hoan tra quyén
st dung dat va tién da nhan cua bén kia. Di véi hoa loi, loi ‘tuc va/ hodc cac tai san
tao lap trén dat, s& can ctir vao muc do 1i cua cac bén dé yéu cau hoan tra cho phil hop;

Ba 13, trach nhiém bdi thuong thiét hai do hop dong bi vo hiéu. Trach nhiém boi
thuong thiét hai khi xir Iy hau qua phap Iy caa hop ddng chuyén nhugng quyén st dung
dat vo hiéu s& can cir vao muc do 16i caa mdi bén. Trén thuc tién giai quyét tai toa &n,
su thoa thuan caa cac duong su trong hop dong c6 ¥ nghia rat 16n trong viéc giai quyét
hau qua phap ly cua hgp dong vo higu.

2.1.2. Mot sé bit cdp trong quy dinh phap ludt hi¢n hanh vé hop dong chuyén
nhwong quyén sir dung dit giita cdc 16 chirc kinh té

Quy dinh phéap luat vé hop dong chuyén nhuong quyen st dung dét gita cac to
chuc kinh té da ngay cang hoan thién trong nhitng ndm gan day qua viéc sua doi, bod
sung cac quy dinh phap luat c6 lién quan dén ché dinh nay nhu LDD nam 2013, BLDS
nam 2015, Luat KDBDS 2014... cling nhu cac van ban hudéng dan cac quy dinh nay.
Tuy nhién, van c6 nhiing ton tai trong quy dinh lién quan dén hop dong Chuyen nhuong
quyén str dung dat giira cac to chic kinh té van chua duoc giai quyét, bao gdm nhiing
ndi dung sau:

Thet nhat, Quy dinh phap luat Ve hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat
hién hanh vira thiéu, chdng chéo, lai nam rai rac trong nhiéu vin ban quy pham phap
luat trong hé théng phéap luat hién hanh. Cu thé:

Mot la, khong co quy dinh riéng vé hop d‘ong chuyén nhirong quyén sir dung dat.

Hai 13, thiéu quy dinh vé khai ni¢m, dac diém phap Iy, néi dung co ban lién quan
deén hop dong chuyén nhuwong quyén si dung dat.

Thet hai, thoi diém cd hiéu luc cia hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
con chuwa ré rang va thong nhat. Hién nay, quy dinh cua phap luét lién quan dén thoi
diém co hiéu lyc cua hop dong Chuyen nhuong quyen str dung dét, thoi diém chuyén
nhuong quyen su dung dat, thoi diém cong nhan quyén st dung dat con chua rd rang
va thong nhat dan dén nhiéu quan diém tranh c4i.

Vé thoi diém c6 hiéu luc caa hop dong, cac bén co thé thoa thuan va ghi trong
hop déng hogc theo quy dinh phap luat dan sy va dat dai.

Vé thoi diém Chuyen nhuong quyén sir dung dat va thoi diém cong nhan quyen
sir dung dat: Cu thé, tai Piéu 503 BLDS nam 2015 quy dinh viéc Chuyen quyén su
dung dat c6 hiéu luc ké tir thoi diém dang ky theo quy dinh cua Luat Dt dai. LDD nim
2013 quy dinh, viéc Chuyen nhuong quyén st dung dat phai dang ky tai co quan dang
ky dat dai va c6 hiéu luc ké tir thoi diém dang ky vao so ) dia chinh. Nhu vay, gitra BLDS
nim 2015 va LPP niam 2013 théng nhat quy dinh thoi diém c6 hiéu lyc cua
viéc chuyén nhwong quyén st dung dat 1a bat dau ké tir thoi diém dang ky va vao so
dia chinh.
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Tuy vay, Luat Nha ¢ 2014 quy dinh ddi véi truong hop mua ban nha ¢ gitta cha
dau tu du &n xay dung véi bén mua thi thoi diém chuyén quyén sé hitu nha ¢ 13 ké tir
thoi diém bén mua nhdn ban giao nha ¢ hodc ké tir thoi diém bén mua thanh todn di
tien mua nha cho chu dau tu. Di véi nha ¢ thuong mai mua caa doanh nghiép kinh
doanh bét dong san thi thoi diém chuyén quyén sé hitu diroc thuec hién theo quy dinh
cuia phap ludt vé kinh doanh bdt dong san. Theo quy dinh Khoan 3 Diéu 17 Luat
KDBDS 2014, di véi hop dong kinh doanh bat dong san thi thoi diém c6 hiéu luc cua
hop dong do cac bén théa thudn va dugc ghi trong hop dong. Truong hop hop dong c6
cong chitng, chiing thuc thi thoi diém cd hiéu luc cua hop dong l1a thei diém cong
chirng, chieng thwc. Truong hop cac bén khdng c6 thoa thudn, khong co cong chimng,
ching thyc thi thoi diém co hiéu luc cua hop dong la thoi diém cac bén ky ket hop
dong. Cling tai Dleu 40 Luat KDBDS 2014 quy dinh, bén nhan chuyen nhuong quyén
str dung dat c6 quyén st dung dat ké tir thoi diém nhdn ban giao dat tir bén chuyén
nhuong.

Viéc cac quy dinh phap luat c6 quy dinh khac nhau vé thoi dlem 0O hiéu luc cua
hop dong, thoi dlem chuyén quyen s& hitu nha, thoi diém ¢ quyén su dung dat, thoi
diém chuyén quyén sir dung dat van con chua thong nhat véi nhau, dan dén c6 nhiéu
cach hiéu khac nhau. Thuc té, theo quy dinh phap luat, truong hop t6 chic kinh té
chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san trén dat (nha &) thi thoi diém chuyén giao
quyen lai khac nhau: Quyen so hiru nha la thoi diém ban giao nha, con quyén st dung
dat 1a thoi diém dang ky vao sé dia chinh. Nhu vay €0 thé phat sinh truong hop: Trong
khoang thoi gian ban glao nha dén khi dugc cap gidy ching nhan quyén st dung dat
néu xay ra tranh chap s& c6 nhiéu vudng mac phtc tap va cé thé anh hudng dén quyén
va loi ich cua cac bén trong quan h¢ chuyén nhuong, khi ma quyén s¢ hiru nha da
chuyén giao con quyén st dung dat chua duoc chuyén giao.

Thir ba, quy dinh vé viéc cong ching, chimg thuc hop. dong chuyén nhuong
quyen sur dung dat cua t6 chirc kinh té trong LDD nam 2013 van nay sinh bat cap, c6
thé gy rac r6i khi trién khai trén thuc té.

Mot la, trong diéu kién con thiéu thén vé co s¢ vat chat va yéu kém vé nang luc
clia can bo phuc vu cong tac quan 1y dat dai hién nay & Uy ban nhan dan cap xa, viéc
khong phan biét rd to chirc kinh té khi thuc hién giao dich quyén sir dung dat néi chung
va chuyén nhuong quyén sir dung dat néi riéng phai cong chung tai to chirc hanh nghé
cong ching hay chimg thyec tai Uy ban nhan dan cép x3, nghia 1a ¢6 thé lua chon chtng
thue tai Uy ban nhan déan cép x, c6 thé dan dén tinh trang qua tai khi cac giao dich
don vé chung thuc tai Uy ban nhan dan cap xa. Hon nira, xét vé€ chuyén mon, can bd
tai Uy ban nhan dén cdp x4 s& c6 han ché hon so v&i cong ching vién da duge dao tao
dé hanh nghé cong ching.

Hai 13, viéc LPD nidm 2013 tiép tuc quy dinh hop dong chuyén nhugng quyén
str dung dat dugc cong ching hodc ching thyc 1a khong phu hop voi quy dinh cta Luat
Cong ching 2014 va thuc tién cong ching, chimg thyc hién nay d6i véi giao dich lién
quan bat dong san tai cac dia phuong.

Ba |a, phap luat dat dai da dat ra cac diéu kién rang budc cu thé dé co quyén, dé
thuc hién quyén va tham chi ca dé nhan quyén st dung dat ma cac bén trong giao dich
chuyén nhuong quyén sir dung dat phai tuan thi.
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Thit tw, theo quy dinh hién nay thi khi quyén st dung dat da bi ké bién thi chu
thé st dung dat khong dugc quyén dwa quyén st dung dét vao giao dich nham tranh su
tAu tan tai san, lan tranh nghia vu ctia chu thé sur dung dat.

Thir ndm, LBD nam 2013 quy dinh vé viéc xay dung hé thdng thong tin dit dai
chtra dung co s dir liéu dat dai va song song d6 1a hé théng theo ddi va danh gia ddi
vOi quan ly va st dung dat dai.

Thir sau, vé xac dinh gia dat va phuong thtrc thanh toan trong hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat.

2.2. Thye tién ap dung phap luét vé hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung
dat giira cac to chirc kinh té tai tinh Binh Dwong va Thanh phé Hb Chi Minh

2.2.1. Tinh hinh gidi quyét tranh chdp hop dong chuyén nhwong quyén sir
dung dit giita cdc té chive kinh té trén dia ban tinh Binh Dwong va Thanh pho Ho
Chi Minh

2.2.2. Nhitng han ché thleu sot tiv thue tién ap dung phdap ludt tranh chip vé
hop dong chuyén nhwong quyén sir “dung dat giita cdc t6 chirc kinh té

Mgt 14, quy dinh phap luat vé hgp dong chuyén nhuong quyén sir dung dat chua
day du va phu hop.

Hai 13, nhan thitc phép luat caa cac chua thé tham gia quan hé hop dong chuyén
nhuong. Khi tham gia xac 1ap, thuc hién hop dong, mot hoic cac bén khong nhan thac
va tim hiéu day du cac quy dinh phap luat c6 lién quan, vi pham céc diéu kién chuyén
quyén hoic diéu kién c6 hiéu luc cua hop dong... dan dén kho khin trong qua trinh
Toa &n giai quyét tranh chap

Ba I3, y thirc phép luat caa cac bén khi tham gia ki két hop dong.

TIEU KET CHUONG 2

Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat gitra cac to chuc kinh té lién quan
dén cac quy dinh phéap luat caa nhiéu nganh luat khac nhau nhu BLDS, Luét PD, Luét
KDBDS, Luat Nha &... vai nhiéu ndi dung nhu: Diéu kién thuc hién hop dong, céc
diéu khoan trong hop dong, hinh thuc, thu tuc thuc hién hop dong, diéu kién, thoi diém
c6 hiéu lyc cua hop dong...

Vé co ban, quy dinh phap luat vé hop dong chuyén nhuong quyen st dung dat
giita cac to chuc kinh té da ngay cang hoan thién trong nhimg ndm gan day qua viéc
stra ddi, bd sung cac quy dinh phap luat c6 lién quan nhung van con mot s6 han che
trong quy dinh lién quan dén hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dat gitra cac to
chuc kinh té van chua duogc giai quyét, cu thé nhu sau:

Thi nhat, quy dinh phap luat hién hanh van con thiéu mot sé noi dung, chdng
chéo, lai nam rai rac trong nhiéu vin ban quy pham phap luat trong hé thong phap luat
hién hanh.

Tha hai, thoi diém c6 hiéu lyc cia hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat
con chua rd rang va théng nhat.
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Thir ba, quy dinh vé viée cong chimg, ching thuc hop dong chuyén nhuong
quyen su dung dat cua to chtre kinh té trong Luat Pat dai 2013 van nay sinh bat cap,
c6 thé gy rac rdi khi trién khai trén thuc té.

Thi tu, quy dinh vé diéu kién thue hién hop dong di bo sot trudng hop quyén
st dung dat dang duogc thé chip tai to chuc tin dung.

Chuong 3
DPINH HUONG VA MOQT SO GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA
NANG CAO HIEU QUA AP DUNG PHAP LUAT HQGP PONG CHUYEN
NHUQNG QUYEN SU DUNG PAT GIUA CAC TO CHUC KINH TE

3.1. Pinh hlro’ng hoan thién phap luat vé hop dong chuyen nhwgng quyen
str dung dt giira cc to chirc Kinh té

3.2. Giai phap hoan thi¢én phap luat vé hop dong chuyén nhwong quyén sir
dung dat gitra cac t0 chirc kinh té

Thet nhdt, bo sung quy dinh doi vai tung loai hop dong vé quyen su dung dat,
trong d6 c6 hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat giira cac to chuc kinh té. Pong
thot, de phu hop véi cac quy dinh phap luat vé cac loai hop dong chuyén nganh, hop
dong Ve quyen st dung dat nén duoc quy dinh trong phap luét dat dai. Hién nay, quy
dinh Vvé quyén va nghia vu cta cha thé sir dung dat trong phap luat dat dai diéu chinh
vé hanh vi, tng xt caa chu thé sir dung dét trong méi quan hé quan ly hanh chinh, khai
thac, str dung dat va thuc hién cac giao dich. Nhung khai niém, noi dung cua tirng giao
dich lai chua dugc phap luat quy dinh. Di véi mot loai tai san chiu su diéu chinh cua
nhiéu nganh luat nhu quyén st dung dat, viéc xay dung moét khung phap Iy hoan chinh
dbi vai tirng loai hop dong 1a yéu td can thiét dé hoat dong ap dung va thuc hién phap
luat dugc théng sudt, hiéu qua.

The hai, bo sung quy dinh vé cac thdng tin can thiét cia hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat giira cac t6 chuc kinh té. Khi thiét 1ap giao dich chuyén
quyén sir dung dat, doi hoi cac chu thé phai xac dinh duoc noi dung cua hop dong dam
bao céc tiéu chi: i) Piéu kién giao két ctiia hop dﬁ)ng, i1) Bam bao kha nang thyuc hién
cua hop dong; iii) Thong tin ve do6i tuong hop dong; iv) Phat vi pham va boi thuong
thiét hai; v) Co ché giai quyet tranh chap.

Ther ba, quy dinh vé quyén va nghia vu cac bén.

Thit fie, quy dinh théng nhat vé thoi diém co hiéu luc d6i vai cac hop dong co
dbi tuong 1a quyén st dung dat, ké ca trong truong hop c6 nha ¢ thudc pham vi diéu
chinh cua Luat Nha & va bat dong san thuoc pham vi diéu chinh cua Luat KDBDS.

Thir nam, sira do6i quy dinh vé viéc cong chimng, ching thuc hop dong chuyén
nhuong quyen st dung dat cia to chure kinh te trong Luat Dat dai 2013.

Thir sdu, bo sung quy dinh vé viéc quyen st dung dat dang dugc thé chép tai to
chuc tin dung khong dugc thuc hién viéc chuyen nhuong.

Thit bay, LDD nam 2013 quy dinh vé viéc xay dung hé thong thong tin dat dai
chtra dyng co s¢ dit lidu dét dai va hé thong theo doi va danh gia ddi v6i quan 1y va sir
dung dat dai nhung thuc té van chua thuc hién dugc. Do d6, vé dai han, Bo Tai nguyen
va Moi trudng can c6 ké hoach va khan truong trién khai xdy dung hé thong thong tin
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dat dai, dua hé thong nay vao van hanh, khai thac nham cung cap thong tin dat dai cho
cac co quan nha nudc, nguoi su dung dat va chu thé khac c6 nhu cau.

Vé gia gia dat va phuong thic thanh toan: Can doi méi hé thong tai chinh vé dat
dai dé dua gia tri chuyén nhwong quyén sir dung dat trong cac hop ddng chuyén nhuong
vé dung véi gid tri thuc; theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 16 Luat KDBDS 2014, viéc
thanh toan van quy dinh theo hudng cho phép cac bén thoa thuan trong hop dong va
tuan thu quy dinh ctia phap luat vé thanh toan. Tuy nhién, theo tac gi, c¢6 thé chip nhin
viéc lya chon phu’ong thire thanh toan bémg tién mat hodc khong bang tién mit qua
ngan hang trong giao dich quyen su dung dat giira ho gia dinh, ca nhéan v6i nhau. Nhung
trong trwong hop té chire kinh té chuyén nhieong quyén sir dung dat va nhén thanh toan
thi phap ludt nén quy dinh bt budc thuc hién theo phwong thirc thanh todn khéng bang
tién mdt qua ngdn hang, nham gép phan minh bach héa thi truong bt dong san.

3.3. Giai phap nang cao hi€u qua ap dung phap luit vé hop dong chuyén
nhuong quyen str dung dat gitra cac t0 chirc kinh té

Pay manh cong tac tuyén truyen pho bién phap luat dat dai vai sy da dang vé
hinh thuc, phong phu Vvé noi dung den cac chu sir dung dat ndi chung, to chie kinh té
noi riéng nham gilp cac chu thé nam chac, hiéu 1d cac quy dinh hién hanh lien quan
dén chuyen nhuong quyen st dung dat, chinh sach quan ly, chinh sach thué veé viéc
Chuyen quyén sir dung dat; nhitng quy dinh vé quyen va nghia vu cua chu thé sir dung
dat khi tham gia giao dich vé chuyén nhugng quyeén sir dung dat, 1am cho chu thé su
dung dat nhan rd vai trd caa phap luat trong viéc bao vé quyén va lgi ich hop phap cua
cc chu thé tham gia giao dich chuyen quyen st dung dét, nhat 1a trong co ché thi
truong hién nay. Thong qua tuyén truyeén, pho bién phép luat ma céc cha thé sir dung
dat khi thuc hién chuyén quyén st dung dat cé y thic tu giac Chap hanh cac nghia vu
ma phap luat quy dinh khi thuc hién chuyén quyén sir dung dat ding phap luat, tranh
tinh trang Vi tron tranh nghia vu véi nha nuéc ma ¢é tinh khai sai noi dung hop dong.

TIEU KET CHUONG 3

Co s¢ hoan thién phap luat vé hop dong chuyen nhuong quyen st dung dat giira
cac to chic kinh té xuat phat tr nhu cau can duoc sira d6i, bo sung cua
ché dinh phap luat nay dé pht hop vai diéu kién, hoan canh thuc té va dinh huéng phat
trién trién kinh té, xa hoi cia dat nudc trong giai doan sap téi. Trén co so xac dinh
nhimg han ché con ton tai trong quy dinh phap luat hi¢n hanh ciing nhu trong thuc tién
giai quyét tranh Chap, Can thuc hién mot sb giai phap nhu sau: B sung quy dinh ddi
véi tung loai hop dong vé quyen su dung dat, trong d6 c6 hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat gitra cac t6 chuc kinh té; Bo sung quy dinh Vé CAc thdng tin can thiét
cia hop dong chuyén nhwong quyén st dung dat gitta cac to chic kinh té; Tlep thu cac
quy dinh cua phap luat kinh doanh bat dong san, dan su, dat dai, nha 6, ... dé xay dung
khung phap Iy “mau” vé quyen va nghia vu cac bén trong hop déng chuyen quyén str
dung dat; Quy dinh thong nhat vé thoi diém c6 hiéu luc d6i véi céc hop dong c6 dbi
tugng 1a quyén sir dung dat, ké ca trong trudng hop ¢6 nha ¢ thudc pham vi diéu chinh
cia Luat Nha & va bat dong san thuoc pham vi diéu chinh caa Luat KDBDS; Stra d6i
quy dinh vé viéc cong chimg, chimg thyc hop dong chuyén nhugng quyén st dung dat
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ctia to chirc kinh té trong Luét Dat dai 2013; Bo sung quy dinh vé viéc quyén six dung
dat dang duoc thé chap tai t6 chuc tin dung khong dugc thuc hién viéc chuyén
nhuong...

KET LUAN

Hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat gitra céc to chac kinh té lién quan
ti nhiéu linh vuc nhu giao dich dan su, hoat dong kinh doanh thuong mai, quan 1y dat
dai nén duge diéu chinh boi nhiéu van ban phép luat khac nhau. Bén canh Bo luat Dan
su, viéc chuyén nhwong quyén sir dung dat con duoc diéu chinh bang cac luat chuyén
nganh nhu: Luat Dat dai, Luat Nha ¢, Luat Thuong mai, Luat Kinh doanh bat dong
san. Trong ché dinh vé hop dong thi hop dong chuyén nhuong quyen sir dung dat ¢6 ¥
nghia khac véi cac hop dong Chuyen quyen st dung dat con lai. N6 dap @ng nhu cau
tap trung, tich tu dat dai cua nén san xuat hang hoéa theo co ché thi trudng. trong do
hang hoa quyén sir dung dat duoc luu chuyén mot cach ty nhién theo nhu cau xa hoi
trén co so su thoa thuan binh dang giira cac chu thé, tao diéu kién thuc day kinh té phat
tricn va viéc khai théc loi ich kinh té ciia dat dai duoc higu qua hon.

Vé co ban, quy dinh phap luat vé hop dong chuyén nhuong quyen st dung dat
giita c4c to chuc kinh té di ngay cang hoan thién trong nhimg nam gan day qua viéc
stra d6i, bo sung céc quy dinh phap luét co lién quan nhung van con t6n tai mot s6 han
ché trong quy dinh lién quan dén hop dong chuyen nhuong quyen st dung dat gifra cac
t6 chirc kinh té, dic biét 1a viéc quy dinh chong chéo, lai nam rai rac trong nhiéu van
ban quy pham phap luat. Trén co sé xac dinh nhitng han ché con ton tai trong quy dinh
phap luat hién hanh cling nhu trong thuc tién giai quyet tranh chap hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dét giira cac té chic kinh té, tc gia dé& xuat mot sb giai phap
hoan thién quy dinh phép luat hién hanh nham phi hop véi diéu kién, hoan canh thuc
té va dinh hudng phat trién trién kinh té, xa hoi caa dat nudc trong giai doan sap toi.
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